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1. Vorbemerkungen

Die Gemeinde Hohenwestedt ist im Programmjahr 2011 durch das Innenministerium
Schleswig Holstein in das Programm Kleinere Stadte und Gemeinden aufgenommen
worden.

Die Programmstrategie sieht vor Klein- und Mittelstddte in Idndlichen, diinn besiedel-
ten Rdumen als wichtige wirtschaftliche, soziale und kulturelle Zentren und Anker-
punkte fiir die Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge zu starken. Sie erfiillen mit
ihrem offentlichen Infrastrukturangebot elementare zentraldrtliche Versorgungsfunktio-
nen fiir die Gemeinden und dorflich gepragten Orte im Umland.

Die Sicherung der Daseinsvorsorge ist jedoch zunehmend durch die Folgen des demo-
grafischen Wandels wie Arbeitsplatzverlust und Abwanderung, Alterung der Bevolkerung
und die damit verbundene verdanderte Nachfrage gefdahrdet. Die kostenbedingte Aufga-
be wichtiger ortlicher Bezugspunkte bedeutet erhebliche Funktions- und Attraktivitats-
verluste fiir die Versorgung der Bevolkerung und fiir das stadtebauliche Umfeld.

1.1. Ausgangslage fiir die Entwicklung des Gebietes

Das Untersuchungsgebiet ,,Ortskern" umfasst die zentralen Bereiche der Gemeinde Ho-
henwestedt. Es setzt sich aus den Flachen des zentralen Ortskerns um den Marktplatz
und den angrenzenden StraRenziigen inklusive der angrenzenden Bebauung zusam-
men. Im Weiteren beinhaltet es die zentralen Flachen fiir Sport und Freizeit sowie den
Bahnhof und den ZOB der Gemeinde Hohenwestedt. Das gesamte Untersuchungsgebiet
umfasst eine Fldche von ca. 95 Hektar.

In allen genannten Bereichen des Untersuchungsgebietes weist die Bausubstanz vieler
Gebdude einen schlechten und unzeitgemdfen Zustand auf. Driiber hinaus liegen ins-
besondere Funktionsschwachen der Infrastrukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen
im Hinblick auf die Daseinsvorsorge vor. Aufgrund der augenscheinlichen Probleme ist
ein grundstiicksiibergreifender, gebietsbezogener Planungsansatz im Untersuchungsge-
biet zwingend notwendig, um die stddtebauliche Erneuerung in Gang zu bringen und
die einzelnen Aktivitaten mit Blick auf eine dauerhafte Funktionssicherung und -
verbesserung in geeigneter Weise zu biindeln.

Auf dieser Grundlage wurde durch Beschluss der Gemeindevertretung am 07.12.2011
die Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen fiir die geplante SanierungsmaBnah-
me ,Zukunftsgestaltung Daseinsvorsorge" nach § 141 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen und ortsiiblich bekannt gemacht. Ein Auftrag fiir die Erarbeitung der Vor-
bereitenden Untersuchungen wurde am 26.01.2012 an die BIG-STADTEBAU GmbH er-
teilt.
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Im Friihjahr 2013 wurde einer Erweiterung des Untersuchungsgebietes seitens des In-
nenministeriums per Erlass vom 06.02.2013 zugestimmt. Die Gemeindevertretung hat
die Erweiterung des Untersuchungsgebietes am 20.03.2013 beschlossen und ortsliblich
bekanntgemacht.

Plan 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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1.2. Grundlagen, Ziele und Methodik der Untersuchung

Rechtliche und verfahrensrechtliche Grundlage

Das Baugesetzbuch (BauGB) bildet die rechtliche und verfahrenstechnische Grundlage,
nach der SanierungsmaRBnahmen vorbereitet, durchgefiihrt und geférdert werden.
Stddtebauliche SanierungsmalRnahmen sind gemdR § 136 Abs. 2 Satz 1 BauGB ,,MaR-
nahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstdande wesentlich
verbessert oder umgestaltet wird".

Stadtebauliche Missstdande liegen gemdR § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Be-
schaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hdltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.
Nach § 141 BauGB sind vorbereitende Untersuchungen erforderlich, um Ent-
scheidungsgrundlagen iiber die Notwendigkeit und Durchfiihrbarkeit der Sanie-
rung zu erhalten und um die Voraussetzungen fiir die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes zu schaffen.

Bei der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen sind auch die Einstellung
und die Mitwirkungsbereitschaft der Sanierungsbeteiligten zu ermitteln. § 137 BauGB
fordert daher moglichst friihzeitige Erorterungen mit den Betroffenen.

Ziel der Untersuchung

Ziel ist es die stddtebaulichen Missstdnde nach § 136 BauGB zu identifizieren und die
Voraussetzungen fiir eine nachhaltige stadtebauliche Umgestaltung und Funktionsstar-
kung des historischen Ortskerns zu schaffen. Dariiber hinaus sollen die Infrastrukturen
hinsichtlich der Daseinsvorsorge aufgewertet werden.

Mit Hilfe der Untersuchung soll gepriift werden, ob:

= die offentliche Daseinsvorsorge gesichert und gestdrkt werden kann,

= die Funktion des Ortskerns als Ort des Handels und der Versorgung nachhaltig
gestarkt werden kann,

= das stadtebauliche Erscheinungsbild und die Gestaltqualitdt des Ortskerns
nachhaltig verbessert werden kann,

= die Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen StraRen, Platze und
Wege nachhaltig erhoht werden kann,

= die funktionalen Schwdchen der Infrastrukturen hinsichtlich der Daseinsvorsor-
ge beseitigt werden kdnnen.
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Methodik der Untersuchung

Grundlage der Untersuchung ist eine Bestandsaufnahme der Grundstiicks- und Gebdu-
dedaten. Der Ortskern und die angrenzenden Hauser wurden anhand festgelegter Krite-
rien wie z.B. der Nutzungsart des Gebdudes erfasst. Der Bauzustand ist fiir jedes Ge-
bdaude anhand des Zustandes der Fassade, der Fenster und des Daches bewertet wor-
den. Auch die Strallen und Freiflachen des Gebietes wurden nach einheitlichen Erhe-
bungs- und Bewertungskriterien erfasst.

Die durch die Bestandsaufnahme vor Ort gewonnenen Erkenntnisse sowie die von den
zustandigen Fachamtern und Behorden vorgelegten Daten wurden ausgewertet und im
vorliegenden Bericht dokumentiert. Zu priifen ist, ob das betreffende Gebiet stddtebau-
liche Missstdande gemdR Baugesetzbuch aufweist und inwieweit diese durch geeignete
MaRnahmen beseitigt werden kdnnen. Im Folgenden werden die bestehenden Funkti-
onsschwadchen und Substanzmangel dargelegt und mogliche Losungswege anhand der
vorhandenen Potenziale aufgezeigt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde im Juni
und Juli 2012 durchgefiihrt. Die Beteiligung der Umlandgemeinden und der Betroffe-
nen hat bei einer Infoveranstaltung am 11.07.2014 stattgefunden.

Eine zweite Beteiligung der Behdrden und o6ffentlichen Aufgabentrager wurde im Sep-
tember und Oktober 2015 durchgefiihrt. Dariiber hinaus wurden die Eigentiimer, Mieter
und Pachter im voraussichtlichen Fordergebiet, alle interessierten Biirgerinnen und
Biirger in Hohenwestedt sowie die Umlandgemeinden zu einer Infoveranstaltung am 3.
November 2015 eingeladen und zu den angestrebten Entwicklungszielen und Auswir-
kungen der Sanierung beteiligt. Die Einladung erfolgte liber personliche Anschreiben an
die Eigentiimer und Umlandgemeinden und wurde ortsiiblich bekannt gemacht. Zudem
wurde liber eine Pressemitteilung iiberortlich auf die Beteiligungsmoglichkeit aufmerk-
sam gemacht.
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2. Stadtebauliche und planerische Rahmenbedingungen

Das folgende Kapitel enthdlt Beschreibungen liber die Lage der Gemeinde Hohen-
westedt sowie eine Auflistung der Planungen und Planungsvorgaben, die das Untersu-
chungsgebiet direkt oder indirekt betreffen.

2.1. lage im Raum

Die Gemeinde Hohenwestedt liegt im Siiden des o
Landkreises Rendsburg-Eckernforde und iiber-
nimmt als Unterzentrum wichtige Versorgungsfunk-
tionen fiir den landlich geprdgten Teilraum des
Landkreises. Im Land Schleswig-Holstein besitzt =
Hohenwestedt somit eine zentrale Lage. Das Gebiet ; RS
der Verwaltungsgemeinschaft erstreckt sich
»Sschlauchartig" von 0st nach West, wahrend die

Nord-Siid-Ausdehnung deutlich geringer ist. Die _ " .
Verwaltungsgemeinschaft Mittelholstein arbeitet : ‘K—\
seit Jahresbeginn 2007 zusammen, nachdem das : 2 Al
Land Schleswig-Holstein bestimmt hatte, dass ein

eigenstandiges Amt mindestens fiir 8.000 Einwoh- ot Hannrm—/

ner zustandig sein soll. Mitglieder der Verwaltungs- [ Hememarscran L ey 2
gemeinschaft sind die Gemeinden Arpsdorf,
Aukrug, Ehndorf und Padenstedt (Amt Aukrug),
Beldorf, Bendorf, Bornholt, Gokels, Hanerau-
Hademarschen, Liitjenwestedt, Oldenbiittel, See-

feld, Steenfeld, Tackesdorf und Thaden (Amt Ha- Abb. 1: LageAmt Mittelholstein
nerau-Hademarschen), Beringstedt, Grauel, Hein-

kenborstel, Jahrsdorf, Meezen, Morel, Nienborstel, Nindorf, Osterstedt, Rade, Remmels,
Tappendorf, Todenbiittel, Wapelfeld (Amt Hohenwestedt Land) sowie die Gemeinde
Hohenwestedt. Ab 01.01.2012 wurde das Amt Mittelholstein gegriindet und die Ver-
waltungsgemeinschaft aufgehoben. Uber die B77 und die B430, an deren Schnittstelle
Hohenwestedt liegt, sind Neumiinster, Itzehoe und Rendsburg gut zu erreichen. In kur-

zer Distanz sind zudem Anschlussstellen an die Autobahnen A7 und A23 zu erreichen,

wodurch Hohenwestedt auch an Kiel und Hamburg gut angebunden ist. AuRerdem be-

sitzt Hohenwestedt einen Bahnhof (Haltepunkt auf der Linie (Neumiinster — Heide).

Die Gemeinde Hohenwestedt

Hohenwestedt ist eine attraktive Gemeinde mit einer geschlossenen Siedlungsstruktur
in der Landschaft Mittelholstein. Die kommunalen Einrichtungen sind nahezu vollstan-
dig in einem Schul-, Sport- und Kulturzentrum zusammengefasst. Als langjdahriger Wirt-
schafts-, Einkaufs- und Schulschwerpunkt war Hohenwestedt somit stets Lebensmittel-
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punkt grolRer Teile der Bevolkerung im ldandlichen Raum des siidlichen Landkreises
Rendsburg-Eckernforde.

2.2. Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Das Landesplanungsgesetz Schleswig-Holstein schreibt fiir den Bereich der Gemeinde
Hohenwestedt die planerischen Ziele der Raumordnung und Landesplanung im Landes-
raumordnungsplan fest.

Die Gemeinde Hohenwestedt ist im Regionalplan als Unterzentrum ausgewiesen und
besitzt damit in Mittelholstein die hochste Zentralitdt. Zentralortliche Funktionen erfiil-
len neben Hohenwestedt auch Hanerau-Hademarschen (ldndlicher Zentralort), Aukrug
und Todenbiittel (beide mit tiberdrtlicher Versorgungsfunktion fiir den landlichen
Raum). Weite Teile des Amtes Mittelholstein sind zudem als Gebiete mit besonderer
Bedeutung fiir Natur und Landschaft sowie fiir Tourismus und Erholung ausgewiesen.

Folgende iibergeordnete Planungen betreffen das Planungsgebiet:
= Raumordnungsbericht (ROG) des Landes Schleswig-Holstein, 2003
* Llandesraumordnungsplan (LROPI) des Landes Schleswig-Holstein, 1998
* landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Schleswig-Holstein, 2010
= Regionalplan fiir den Planungsraum Ill — Schleswig-Holstein Mitte 2001
= landschaftsrahmenplan (LRP) fiir den Planungsraum llI

2.3. Zukunftskonzept und Daseinsvorsorge

Im Rahmen des Stadtebauforderungsprogramms "Kleinere Stadte und Gemeinden"
wurde durch das Biiro ,,GEW0S" das Gutachten ,,Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Ho-
henwestedt und Umland" erstellt. Es dokumentiert die Zukunftsorientierung der Ge-
meinde Hohenwestedt und der umliegenden Gemeinden.

Es wurde eine Untersuchung der demografischen Entwicklung und eine Bestandsauf-
nahme der Infrastrukturen durchgefiihrt. Unter dem Motto ,,Hohenwestedt bewegt -
IMPULSE Fiir die Region" hat man sich mit allen Beteiligten Gemeinden auf ein gemein-
sames Leitbild geeinigt mit den drei Leitzielen:

a. Stdrkere Vernetzung von Hohenwestedt und Umland sowie von Umlandgemein-
den untereinander

b. Aufrechterhaltung der Angebote und punktueller Ausbau der Angebote und
Strukturen im Umland

c. Starkung Hohenwestedts als regionales Dienstleistungs- und Versorgungszent-
rum
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Im Gutachter- und Diskussionsprozess wurde sich auf Projekte und Empfehlungen ver-
standigt, die zur Erreichung der Entwicklungsziele fiihren sollen. Mit der Beschlussfas-
sung vom 24.09.2014 bilden die Aussagen, Projekte und Empfehlungen des Zukunfts-
konzeptes die Grundlage der darauf aufbauenden ,,Vorbereitenden Untersuchungen"
und wurden in diese eingearbeitet.
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3. Bestandsanalyse

3.1. Gemeindestruktur im Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet ,,Ortskern” umfasst mit einer Flache von ca. 95 ha einen
Groflteil des Gemeindegebietes Hohenwestedts. Es schlieBt sowohl den historischen
Ortskern als wichtigen Standort der Nahversorgung, wie auch den GroRteil der offentli-
chen Einrichtungen (Verwaltung, Jugend, Soziales, Schule, Sport) im Ortsgebiet mit ein.
Auch das regional bedeutsame Freibad liegt im Untersuchungsgebiet.

Da ein Groflteil der bebauten Siedlungsflache im Untersuchungsgebiet liegt, ist die
Struktur der Gebdudekorper sehr komplex. Aus nahezu allen Epochen sind Gebdude im
Untersuchungsgebiet vorhanden. Neben den historischen Gebduden im Ortskern sind es
vorrangig freistehende Einfamilienhduser aus unterschiedlichen Epochen die das Orts-
bild prdagen. Insbesondere im Bereich Am Markt und in der Rektor-Wurr-StralRe sind
groBmaRstdbliche Gebdudetypologien zu finden.

Am Markt b3 —

Abb. 2: Verortung der Ortsbereiche Hohenwestedt
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3.2. Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Die Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Untersuchungsgebietes gliedert sich in meh-
rere Teilbereiche von unterschiedlichem Charakter.

Bereich alter Ortskern

In dem alten Ortskern von Hohenwestedt stehen
liberwiegend historische Gebdude, die grolRten-
teils zwei bis vier Geschosse hoch und dabei aber
von unterschiedlicher GrofRe sind. Die meisten
Hduser stehen traufstandig und sind in geschlos-
sener Bauweise realisiert. Der alte Ortskern
zentriert sich entlang der LindenstraRe. Hier und
in den umliegenden Strallen befindet sich der
Einzelhandelsbereich der Gemeinde. Die Erdge-
schosse der Gebdude in der LindenstraRe, in der
Wilhelmstrale und in Teilbereichen der Fried-
richstraRe sind liberwiegend mit Einzelhandels-
und Gastronomiebetrieben besetzt. In den Ober-
geschossen der Gebdude sind vor allem Wohn-,
seltener auch Dienstleistungsnutzungen anzu-
treffen. Leerstande finden sich in dem gesamten
alten Ortskern, besonders aber im 6stlichen Be-
reich. In den letzten Jahren ist eine Zunahme von
Gewerbeleerstanden zu beobachten.

Gemeinbedarfseinrichtungen sind in dem ge-
samten alten Ortskern verteilt. Bedeutsame Frei-
flachen in unmittelbarer Umgebung sind der
Friedhof an der BahnhofstraBe und die Griinfla-
chen um die Ev. - luth. Kirche. Der Bereich nord-
lich und westlich des Friedhofs wird durch Mehr-
familienhduser aus den unterschiedlichsten Epo-
chen dominiert. Siidlich des Friedhofs befindet
sich der Bahnhof.

Nahversorgungsbereich Am Markt

Der Platz Am Markt ist liberwiegend durch Nah-
versorgungseinrichtungen und das Amt Mittelhol-
stein geprdgt. Die Platzfldche ist groRtenteils als
GroBparkplatz mit einem zentralen Erschlie-
Rungsweg ausgestaltet. Die angrenzenden Ge-
bdude sind im Verhadltnis zum sonstigen Ortsbild
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groBRmaRstdblich, haben ein bis drei Geschos-
sen und sind in offener Bauweise realisiert.

Vor dem Amt Mittelholstein fiihrt eine groRe
Treppenanlage auf einen offentlichen FuBwe-
gebereich, die den Niveauversprung zu den
Parkflachen iiberwindet. Die 6ffentliche Mdb-
lierung in diesem Bereich ist veraltet.

Gewerbliche Leerstande sind nicht vorhanden. Vereinzelt finden sich zum Teil leerste-
hende Mehrfamilienhduser im erweiterten Marktbereich sowie einige wenige Gewerbe-
betriebe und untergenutzte/ungenutzte Hinterhofbereiche. Der Charakter eines Markt-
platzes ist nicht vorhanden, vielmehr dominiert der Eindruck einer PKW-optimierten
ErschlieBungsanlage. Zudem fehlt eine optisch, gestalterische Verbindung zwischen
dem Bereich ,,Am Markt" und dem alten Ortskern mit den EinkaufsstraBen LindenstralRe
und Friedrichstral3e.

Siid-westlich angrenzend zum Marktbereich liegt der ZOB der Gemeinde Hohenwestedt
verkehrstechnisch funktional an der Kreuzung Itzehoer StraRe (B 77)/ Am Matthof. Ein
alter ehemaliger gewerblich genutzter Flachbau auf dem ZOB-Geldnde steht leer und
auch die beiden ,,Am Matthof" angrenzenden Gebdude mit ehemaliger Gewerbenut-
zung sind freigezogen und stehen leer. Die Ndhe zum Versorgungszentrum ,,Am Markt"
ist gegeben, eine erkennbare Wegeverbindung besteht jedoch nicht. Genauso ist eine
Verbindung zum Bahnhof, als wichtige Anschlussmoglichkeit nicht vorhanden.

Bereiche nordlich des alten Ortskerns

Die ortskernnahen Bereiche im Norden des alten
Ortskerns pragen iiberwiegend ein- bis zweige-
schossige Hauser in unterschiedlicher GréRe. Die
meisten Gebdude sind in offener Bauweise rea-
lisiert. Der Bereich weist fast ausschlieBlich
Wohnnutzung auf - iiberwiegend im Segment
Einfamilienhaus, wahrend Reihenhauser und
Geschosswohnungsbau nur vereinzelt auftreten.
In der BillundstraRe befindet sich ein Senioren-
zentrum. Gewerbliche Nutzungen finden sich
liberwiegend im Bereich der Burmesterstral3e,
der MiihlenstralRe und der Kieler Stral3e.

Bereich Schul- und Sportzentrum

Der Bereich des Schul- und Sportzentrums liegt
ostlich des alten Ortskerns, entlang der Rektor-
Wurr-StraRe und der ParkstralRe. Die vorwie-
gend groBRmaRstdblichen Gebdude sind in of-
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fener Bauweise realisiert. Vereinzelt vorhande-
ne Wohnnutzungen erstrecken sich liberwie-
gend auf das Segment Geschosswohnungsbau.
Gewerbliche Nutzungen konzentrieren sich in
der StraRe Am Gaswerk. Der Bereich verfiigt
iiber mehrere Sportfelder und Sporthallen so-
wie liber Tennisplatzanlagen und ein Freibad.
Mit dem Park Wilhelmshohe befindet sich hier
die groRte offentliche Griinflache von
Hohenwestedt.

Plan 2: Gebdaudenutzung
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3.3. Kommunale Planungen

Bei der Umsetzung einer StadtebauforderungsmaRnahme ist sowohl den planungs-
rechtlichen Vorgaben auf Landes- und Gemeindeebene, als auch den sich aus dem
Baugesetzbuch ergebenden Vorgaben Rechnung zu tragen.

Die kommunalen formellen Planungen mit Bezug zum Untersuchungsgebiet begrenzen
sich auf den Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohenwestedt und die folgenden
Bebauungspldne.

Bebauungspldne
= B-Plan 2 (Parkweg)
= B-Plan 12 (Schaarredder)
= B-Plan 15 (FeldstraRe/MiihlenstraBe)
= B-Plan 37 (Sdgereiweg)
= B-Plan 39 (Marktplatz/ltzehoherstraRe)
= B-Plan 44 (Aldi)
= Vorhabenbezogener B-Plan 47 (Ludwigslust)

3.4. Eigentumsverhdltnisse

Der beigefiigte Plan 3 ,,Gemeindeeigentum" zeigt welche Fldchen im Eigentum der Ge-
meinde sind. Der GroRteil der Grundstiicke im Untersuchungsgebiet ist in privatem Ei-
gentum und liberwiegend kleinteilig. Im Eigentum der Gemeinde Hohenwestedt befin-
den sich die 6ffentlichen Freiflachen und Flachen der verkehrstechnischen Infrastruktur
sowie die Flachen fiir den Sport- und Schulbetrieb.

Plan 3: Gemeindeeigentum
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3.5. Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere
Denkmale nach dem Gesetzes zum Schutz der
Denkmale (DSchG). Aufgrund der Neufassung
dieses Gesetzes mit Giiltigkeit zum 01.01.2015,
wird durch die zustdandige obere Landesdenk-
malschutzbehdrde (Amt fiir Denkmalpflege
Schleswig Holstein) eine Nachinventarisation
bzw. Listenrevision durchgefiihrt, welche zum
Zeitpunkt der VU noch nicht abgeschlossen war.
Aus dieser Beurteilung resultieren einige Kon-
trollfdlle. Dies sind Objekte, bei den ein Denkmalverdacht
besteht, der aber noch gepriift werden muss.

Die folgende Liste und Kartierung (Plan: Denkmale) zeigt den aktuellen Stand
(11.11.2015) der Bearbeitung der Oberen Landesdenkmalbehérde.

StraRe Nr. |Ansprache DW alt [Liste aktuell |[ID

BahnhofstralRe Alte Friedhofskapelle D vorgesehen 10943
BahnhofstralRe 1 Doppel-Wohnhaus K Kontrolle 29776
FriedrichstralRe 11 Heimatmuseum Burmesterhaus D§ vorgesehen 3102
Itzehoer StraBe 41  ehem. Schalthaus K Kontrolle 9251
Kieler Strae / Tannenbergallee Ehrenmal Erster Weltkrieg D§ vorgesehen 18660
Kieler Strae / Tannenbergallee Rundmauer D§ vorgesehen 29011
Kieler Strae / Tannenbergallee Lindenkranz (18 Stiick) D§ vorgesehen 29012
Kieler Strae / Tannenbergallee Ehrenmal Zweiter Weltkrieg D§ vorgesehen 29013
Kieler Strale / Tannenbergallee Griinanlage D§ vorgesehen 29014
LindenstralRe Kirche St. Petrus und Paulus D§ vorgesehen Lo77

mit Ausstattung

LindenstralRe Kirchhof D§ vorgesehen 20689
LindenstralRe Grabmale bis 1870 D§ vorgesehen 20690
Lindenstralle Grabstein Maller/Jargstorff D§ vorgesehen 7789
LindenstralRe Baumkranz D§ vorgesehen 20691
LindenstraBe 2 Wohn- und Geschdftshaus Kontrolle 29775
LindenstraBe 23 ehem. Amtshaus Kontrolle 19016
LindenstralRe 25  Pastorat D vorgesehen 10942
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LindenstraBe 37 Wohnhaus K Kontrolle 29723

Rendsburger StraBe L Alte Schmiede K Kontrolle 7790

Legende: DWalt = Denkmalwert nach altem Gesetz
D§= Kulturdenkmal, eingetragen in das Denkmalbuch
D = Kulturdenkmal, zur Eintragung indas Denkmalbuch vorgesehen
K = Einfaches Kulturdenkmal

Liste aktuell = Denkmalliste nach aktuellem Gesetz

vorgesehen = besonderer Denkmalwert ist festgestellt, Eintragung in
Denkmalliste ist vorgesehen,
Kulturdenkmal nach dem ,ipsa-lege-Prinzip des
aktuellen Gesetzes

Kontrolle = Uberpriifung des Denkmalwertes ist noch nicht
abgeschlossen

Sollten Kulturdenkmale oder deren unmittelbare Umgebung von MaBnahmen betroffen
sein, ist die Denkmalschutzbehdrde friihzeitig zu beteiligen und es sind unter Umstan-
den entsprechende denkmalrechtliche Genehmigungen einzuholen.

Im Untersuchungsbereich des Ortskerns von Hohenwestedt befindet sich ein archdologi-
sches Denkmal gem. § 2 (2) des Gesetzes zum Schutz der Denkmale (DSchG) in der Neu-
fassung vom 30.12.2014, das gem. § 8 DSchG in die Denkmalliste eingetragen ist. Es
handelt sich hierbei um einen Schalenstein, der aus dem Ortsteil Vaasbiittel auf den
Marktplatz verlegt wurde (ehemals DB 1; akD-ALSH-003211). Zudem befindet sich in
der untersuchten Flache ein archdologisches Interessensgebiet (IG 6: Kirche mit Kirch-
hof, auf dem 1863 ein Miinzdepot der Neuzeit gefunden wurde). Im Nordosten des
Ortskernbereichs sind drei vorgeschichtliche Urnenfriedhdfe bekannt, die nach § 1
DSchG in die Archdologische Landesaufnahme des Landes Schleswig-Holsteins eingetra-
gen sind. Die Nahbereiche dieser Denkmadler sind daher als archdologische Verdachts-
flachen gekennzeichnet. In diesen Bereichen ist das Archdologische Landesamt bei Ein-
griffen in den Boden friihzeitig zu beteiligen.

Plan 4: Denkmale
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3.6. Gebaudezustand

Fiir jedes Hauptgebdude wurde eine Bewertung des duBeren Zustandes anhand duRerer
Inaugenscheinnahme der sichtbaren Gebdudeteile (Dacheindeckung, Fassade, Fenster,
Traufen und Sockelbereich) vorgenommen. Diese Bewertung dient zur Beurteilung des
Erscheinungsbildes der Gemeinde sowie zur Einschdtzung des Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarfes der Gebdude im Untersuchungsgebiet. Unbedeutende Neben-
gebdude wurden nicht bewertet.

Kriterien und Bewertung des Gebaudebestandes
(die Bilder zeigen exemplarisch den duBeren Gebdudezustand der Kategorie)

keine Mdngel:

Fassade: Mauerwerk, Anstrich und Putz ohne Schdden
Fenster: intakte Fenster, Isolierverglasung
Dach: keine Schdaden an der Dacheindeckung

wenige Mangel:

Fassade: leichte Fugenschdden, leichte Putzschdden
Fenster: Gebrauchsspuren an Fenstern, intakte Verglasung
Dach: leicht verwitterte Dacheindeckung

viele Mangel:

Fassade: leichte Schaden am Mauerwerk, Putzschdaden

Fenster: leichte Schaden an Fensterrahmen, intakte Ver-
glasung

Dach: verwitterte Dacheindeckung, starke Gebrauchs-

spuren an Traufen /Fallrohre

sehr viele Mangel :

Fassade: Schaden am Mauerwerk, groRflachige Putzscha-
den, starkere Schdden

Fenster: schadhafte Fensterrahmen und starkere Schaden

Dach: schadhafte Dacheindeckung, schadhafte

Traufe/Fallrohre und starkere Schaden.
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Eine detaillierte Analyse der Gebdude unter Beriicksichtigung des bautechnischen Zu-
standes der Innenrdaume, der Statik, der Gebdaudetechnik etc. war nicht Bestandteil des
Untersuchungsauftrages. Im Falle einer Festlegung als Fordergebiet ist fiir jedes Gebdu-
de, das mit Zuschiissen aus der Stadtebauforderung modernisiert werden soll, eine
objektbezogene Bauzustandsuntersuchung vorzunehmen.

Gefordert werden konnen die Ausgaben fiir ModernisierungsmaRBRnahmen an Gebduden,
e die aus stadtebaulicher und gestalterischer Sicht erhaltenswiirdig sind,
e die Missstande und Mangel aufweisen, die beseitigt werden miissen,
e die im Hinblick auf die Kosten der Modernisierung und Instandsetzung nicht
rentabel in einen sanierten Zustand gebracht werden kdnnen.

Gebdude ohne Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf konnen keine Stadte-
bauférderungsmittel erhalten. Der Kommune ist vorbehalten welche Gebdaudekategorie
sie in welcher Hohe fordert. Hierzu wird im Anschluss an die VU ein Beschluss gefasst
werden.

Anhand der Beurteilung des duBeren Zustandes der Gebdaude ergeben sich folgende
Ergebnisse und abgeleitete Kategorien fiir den Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf:

= ca. 35% der Gebdude weisen keine/kaum bauliche Mangel an den sichtbaren
Bauteilen auf
= Kein Modernisierungs-/instandsetzungsbedarf

= ca. 32% der Gebdude weisen wenige bauliche Mangel an einigen sichtbaren
Bauteilen auf
= geringer Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf

= (a. 23% der Gebdude weisen viele bauliche Mangel an vielen sichtbaren Bau-
teilen auf
= mittlerer Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf

= ca. 10% der Gebdude weisen sehr viele bauliche Mangel an nahezu allen sicht-
baren Bauteilen auf
= hoher Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf

Somit befinden sich nach einer duBeren Inaugenscheinnahme rund 1/3 der Gebdude im
Untersuchungsgebiet in einem bautechnisch schlechten Zustand. Insbesondere mehrere
Gebdude im Bereich des Bahnhofs und einzelne Gebdude in dem alten Ortskern fallen
besonders negativ auf. Der energetische Gebdudezustand ist dariiber hinaus bei mehr
als 1/3 Drittel der Bestandsgebdude als energetisch riickstdndig zu bezeichnen.

Plan 5: Gebdudezustand
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3.7. Frei- und Landschaftsraume

Im Untersuchungsgebiet gibt es eine Vielzahl
verschiedener Frei- und Griinrdume von unter-
schiedlicher Qualitat. Neben den offentlichen
Freiflachen sind private Gartenstrukturen, Hof-
flaichen und weitldufige Wiesen zu erkennen.

Im direkten Bereich des Ortskerns gibt es nur
kleinere offentliche Griinflachen. Diese befin-
den sich im Bereich der Ev.-luth. Kirche in der
LindenstraRe, am Seniorenheim in der Billund-
stralle sowie in den Randlagen des Bahnhofs.
Die genannten Griinanlagen befinden sich in
einem iiberwiegend gepflegten Zustand. Zu-
dem finden sich im Untersuchungsgebiet meh-
rere kleinere Wald- und Wiesenflachen sowie
ein kleiner Friedhof siidlich der Ev.-luth. Kir-
che und ein grolRer Friedhof in der Kieler Stra-
Re.

Ostlich des Ortskerns liegt der wesentlich gro-
Rere Park Wilhelmshdhe, der gleichermalien
Veranstaltungsort fiir Freiluftveranstaltungen
(Mittelalterliches Spektakulum, Sportveranstal-
tungen, Open-Air-Kino und jahrliches Parkfest)
und Naherholungsgebiet fiir die Biirger Ho-
henwestedts ist. Der Gesundheitszustand der
Bdaume und die Parkwege sind in einem
schlechten Zustand. Der Park bedarf einer ge-
stalterischen Aufwertung und Neustrukturie-
rung der Parkflache unter dem Gesichtspunkt
des Nutzungskonflikts (Naherholung - Veran-
staltungsort).

Des Weiteren gibt es weitreichende Sport- und
Freizeitflachen ostlich des Ortskerns. Die Sport-
platze Stadion Rektor-Wurr-StraRe an der
Schule Hohe Geest und Sportplatz Wilhelmsho-
he am Park Wilhelmshohe inklusive der dazu-
gehorigen Nebenanlagen. Diese bilden mit ihren ErschlieRungs- und FuBwegen ein
wichtiges Verbindungselement mit dem Ortskern und dem Bahnhof, sind aber wenig
attraktiv ausgestaltet und in einem modernisierungsbediirftigem Zustand.
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Die zumeist gepflegten Privatgdrten der Einfa-
milienhduser sowie die Rasenflachen im Umfeld
des Geschosswohnungsbaus bilden die woh-
nungsnahen Griinflachen im Untersuchungsge-
biet. Die Gebdude des zentralen Ortskerns ver-
fligen anstelle von Gdrten vorwiegend liber
Hofe mit umfanglich versiegelter Fldache, welche
sich Giberwiegend in einem gepflegten Zustand
befinden.

StraBenbegleitende Griinstrukturen kommen im Untersuchungsgebiet aufgrund enger
StraBenrdume kaum vor. Lediglich einige breitere OrtskernstraBen wie die LindenstralRe,
die Friedrichstrale und die WilhelmstraRe weisen eine umfangreiche Begriinung durch
StraRenbdume auf.

Plan 6: Freiflachen
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3.8. Verkehrsinfrastruktur und ErschlieBung

ErschlieBung und Verkehrsbelastung

Das Untersuchungsgebiet ist liber die Bundes-
straBen B 430 nach Neumiinster zur A7 und
nach Schenefeld zur A 23 sowie liber die B 77
nach Itzehoe und Rendsburg an das iiberortli-
che StraRennetz angebunden. Uberproportional
hohe Verkehrsbelastungen bestehen im Unter-
suchungsgebiet kaum. Die FuBwege sind iiber
das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt, wo-
bei das Wegenetz insbesondere in dem alten
Ortskern und den offentlichen Griinflachen am
dichtesten ist.

Verkehrswege und Pldtze

Die StralRe ,,Am Markt" sowie die Rektor-Wurr-
StralRe, befinden sich in einem schlechten bau-
lichen Zustand und weisen einen hohen In-
standsetzungsbedarf auf. Die weiteren StraRen
im Untersuchungsgebiet befinden sich liberwie-
gend in einem guten oder mittleren Zustand.
Hinsichtlich der Barrierefreiheit weisen jedoch
viele StraBen im Ortskern groRe Defizite auf.

Sowohl die Beldge der FuBwege als auch die
Querungsmoglichkeiten haben eine hohe Barri-
erewirkung, die fiir mobilitdatseingeschrankte Menschen die sichere Nutzbarkeit des
Ortszentrums stark einschranken. Hierbei handelt es sich um fast alle zentralen StraRen
im Ortskern, wie: LindenstraRe, WilhelmstraRe, FriedrichstraBe, den Marktplatz (Am
Markt), die MiihlenstraRe, den siidlichen Teils des Lehrbergs, den westlichen Teil der
KielerstraBe, den siidlichen Teilbereich der Rendsburger StralRe, die Rektor-Wurr-
StralRe, die Barmstrae, die StraRe Am VoRRbarg, der ostliche Teil der MiihlenstralRe, die
BergstraRe, die BahnhofstraBe, BurmesterstraBe, den Apothekergang sowie die StraRen
Hopen und Am Bahnhof.

Dariiber hinaus weisen die zentralen Ortslagen mangelnde Aufenthaltsqualitdt und der
Marktplatz in Randbereichen hohe gestalterische Defizite auf. Der Bereich ,,Am Markt",
der im Wesentlichen als ErschlieBungsanlage und Parkplatz dient, weist gravierende
Mangel in der Verkehrsfiihrung sowie Sicherheitsprobleme fiir FuRganger auf. Eine di-
rekte Verbindung zwischen dem Bahnhof und dem Bildungs- und Sportzentrum fehlt.
Zum Teil wird von den Schiilern individuell liber den Stadionsportplatz abgekiirzt. Die-
ser nichtoffizelle Weg Trampelpfad, ist jedoch nicht verkehrssicher.
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Die Gemeinde Hohenwestedt ist durch die NBE
(nordbahn Eisenbahngesellschaft) an das Netz
der Deutschen Bahn angebunden. Hohen-
westedt liegt auf der Eisenbahnstrecke Neumii-
nster — Heide. Nach Neumiinster verkehren die
Ziige im Stundentakt und ermdglichen so eine
relativ gute Anbindung an das nahegelegene
Oberzentrum Neumdiinster. Die Streckenverbin-
dung zwischen Hohenwestedt und Hademar-
schen ist weniger gut frequentiert, obwohl viele
Schulkinder und Pendler auf diese Verbindung
angewiesen sind. Der bahngebundene OPNV
wird durch den straBengebundenen OPNV mit
Linienbus — und Schulbusverkehr erganzt. Wo-
bei der Linienbusverkehr in Teilbereichen auch
Aufgaben des Schulbusverkehrs iibernimmt.

Aus wirtschaftlichen Griinden ist es bei der Ein-
wohner- und Verkehrsdichte im Umland von
Hohenwestedt nicht realistisch, alle wichtigen
Verkehrsrelationen als Direktverbindungen an-
zubieten. Daher ist besonderer Wert auf gute
Umsteigebedingungen bei wichtigen Umstei-
gerelationen zu legen. Zentraler Faktor ist hier-
bei die raumliche Nahe der Knotenpunkte der
verschiedenen Verkehrstrager des OPNV. Aktuell
ist dies in Hohenwestedt durch die raumliche
Trennung des Z0B und des Bahnhofs nicht ge-
geben und es liegen bauliche und strukturelle
Mdngel vor.

Pkw-Parkpldtze

Parkpldtze sind im Untersuchungsgebiet in aus-
reichendem MalRe vorhanden. GroRere offentli-
che Parkpldtze finden sich auf dem zentralen -
Gemeindeplatz der LindenstraBe, Am Markt im
Bereich der Nahversorgungseinrichtungen, am
Bahnhof, am Hauptfriedhof und im Bereich der
groRBen Sportanlagen in der Rektor-Wurr-
Strale, in der StraRe Am Park und der Parkstra-
Be sowie am Freibad. Die Parkplatzanlagen
sind gebiihrenfrei und befinden sich, abgese-
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hen von den Parkpldtzen in der Rektor-Wurr-
StraRe und den Parkplatzen ,,Am Markt" in ei-
nem guten bis durchschnittlichen Zustand.

Insbesondere in den zentralen Bereichen, wie
Am Markt und in der LindenstraRe verstellen die
Parkpldatze den offentlichen Raum. Die Attrakti-
vitdat und Wahrnehmung des 6ffentlichen Rau-
mes wird dadurch stark gemindert.

Barrierefreiheit im offentlichen Raum

Die offentlichen Rdume im gesamten Ortskern weisen iiberwiegend Defizite hinsichtlich
der Barrierefreiheit auf. Insbesondere die LindenstraRe sowie der Marktplatz als zentra-
le Gemeindepldtze weisen erhebliche Defizite in diesem Bereich auf. Dieser Mangel
wurde bereits im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Hohenwestedt und Umland identifi-
ziert und als Handlungsfeld abgeleitet. Ein entsprechendes Konzept zur Barrierefreiheit
soll beauftragt werden.

Plan 7: Verkehrsflachenzustand
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3.9. Bevolkerungsdaten und Sozialstruktur

Die Bevdlkerungsentwicklung in Hohenwestedt ist abgesehen von leichten Schwankun-
gen in den letzten Jahren sehr stabil und eher zunehmend. Hohenwestedt hat etwa
5.000 Einwohner und seit dem Jahr 2000 einen Zuwachs von knapp 5%. Die Bevolke-
rungszahlen im Umland haben einen leicht sinkenden Trend und sind seit 2005 von
etwa 8.000 auf heute 2014 auf etwa 7.400 gesunken.

100% -

a40%

20%

10%

0% -+

® unter 6 Jahre ® 6 bis unter 18 Jahre ® 18 bis unter 25 Jahre

® 25 bis unter 45 Jahre ® 45 bis unter 65 lahre ® 65 bis unter 75 Jahre

Abbildung 3, Bevdlkerungsentwicklung 2000 bis 2012 Quelle: Darstellung, Zukunftskonzept Da-
seinsvorsorge Hohenwestedt, Daten: Statistikamt Nord

Hinsichtlich der Altersstruktur ist ein Bedeutungsgewinn dlterer Einwohner in Hohen-
westedt festzustellen (vgl. Abbildung 3). Der Anteil der unter 18-Jahrigen ist von 2000
bis 2012 um &4 %-Punkte auf 17 % und der Anteil der 25- bis unter 65-Jahrigen um 3
%-Punkte auf 58 % gesunken. Besonders stark wuchs die Gruppe der iiber 65-Jahrigen
an. Von 2000 bis 2012 ist ein Anstieg um 7 %-Punkte auf 25 % festzustellen.

Demzufolge sind auch in Hohenwestedt die bundesweiten Entwicklungstrends des de-
mografischen Wandels festzustellen. Die bildungsrelevanten Bevdlkerungsanteile sowie
die Einwohnerzahlen von Personen im erwerbsfahigen Alter - iiblicherweise zwischen
20-65 Jahre - sinken, der Anteil der Seniorinnen und Senioren steigt.
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Abbildung &, Altersstruktur Hohenwestedt, 2000 bis 2012 Quelle: Darstellung, Zukunftskonzept
Daseinsvorsorge Hohenwestedt basierend auf Daten: Statistikamt Nord

3.10. Einzelhandelssituation

Fiir die Gemeinde Hohenwestedt liegt ein
Einzelhandelsgutachten der Bulwien Gesa AG
aus dem Jahr 2009 vor. In einem Vertrdglich-
keitsgutachten zu den Auswirkungen von zwei
Erweiterungsvorhaben Am Markt, durch das
Biiro Dr. Lademann und Partner, wurde der
Kaufkraftindex zuletzt in 2013 mit 92,5
Punkten angegeben. Im Vergleich zum Schnitt
des Kreises Rendsburg-Eckernférde (101,6)
sowie zum Landesdurchschnitt (101,8) fillt
dieser deutlich unterdurchschnittlich aus.
Trotzdem weist die Gemeinde eine relativ
stabile Nachfrage nach Einzelhandelswaren
auf. Dies liegt in erster Linie an der giinstigen
Lage von Hohenwestedt in einem landlich
geprdgten Umland mit relativ groRen Distan-
zen zu den ndchstgelegenen Unter-, Mittel-,
oder Oberzentren und einer demzufolge ho-
hen Nachfrage aus den umliegenden Gemein-
den.
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Der im Untersuchungsgebiet ansdssige Einzelhandel fokussiert sich vor allem im Bereich
LindenstralRe, Friedrichstrale und Am Markt und zeichnet sich durch eine Konzentration
groBer Nahversorgungseinrichtungen Am Markt sowie eine Vielzahl von inhabergefiihr-
ten Fachgeschdften im alten Ortskern aus. Im Allgemeinen verfiigt Hohenwestedt
grundsdtzlich Giber ein fiir ein Unterzentrum umfangreiches Einzelhandelsangebot mit
zahlreichen Marketingaktivitdaten der im Ortskern liegenden Einzelhdndler. Nur im &stli-
chen Bereich des alten Ortskern finden sich vereinzelte leerstehende Einzelhandelsfla-
chen. Laut Einzelhandelsgutachten ist der Bereich Am Markt durch die Konzentration
von mehreren Nahversorgern und Einzelhandelseinrichtungen fiir den periodischen
Bedarf als leistungsstarker Magnetbereich hervorzuheben. Der Bereich verfiigt mit sei-
ner raumlichen Ndhe zum alten Ortskern, mit seiner Anbindung an die stark frequen-
tierte B 77 und seinen iiber 200 kostenlosen Stellpldtzen iliber sehr gute Lagebedingun-
gen — auch fiir Kunden aus dem Umland. Zugleich stellt die dominierende Nutzung des
Areals als Parkplatz und ErschlieBungsmalRnahme ein stadtgestalterisches Defizit dar. Es
fehlt zudem eine angemessene stadtebauliche Anbindung des Marktplatzes an das be-
stehende Ortszentrum in der LindenstraBe und der FriedrichstraRe.

Die Starken des Einzelhandels im Untersu-
chungsgebiet liegen in den historisch gewach-
senen Einkaufsbeziehungen des ldandlichen
Umlandes. Dazu tragen die gute verkehrstech-
nische Erreichbarkeit sowie die gute Stellplatz-
situation bei. Das Einzelhandelsangebot ist
vielfdltig. Mit dem Bereich Am Markt bietet das
Untersuchungsgebiet auRerdem eine liber-
durchschnittlich gute und funktionale Nahver-
sorgungsstruktur jedoch ohne gestalterische
Attraktivitat.

3.11. Soziale, kulturelle und freizeit-
bezogene Infrastruktur

Hohenwestedt ist mit der Grundschule am Park
und der Schule Hohe Geest (Gymnasium mit
Gemeinschaftsschulteil des Schulverbandes
Hohenwestedts) mit zwei groRen Bildungsein-
richtungen ausgestattet und zentraler Bil-
dungsstandort fiir sein Umland. Das kommuna-
le Jugendzentrum sowie die Kindertagesstdtte
der Gemeinde Hohenwestedts finden sich
ebenso am Schulstandort in der Rektor-Wurr-
StraRe. Eine Weitere, integrative Kindertages-
statte ,,Zauberstein”, befindet sich in der
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Parkstralle 17. Mit der Gemeindebiicherei in der FriedrichstraBe und der Volkshoch-
schule, Hopen 1 hat Hohenwestedt einen weiteren zentralen Bildungsstandort im Orts-
kern.

Die Briicke Rendsburg-Eckernforde e.V. und der Zweckverband Seniorenheim Hohen-
westedt betreiben in der BillundstraBe das Seniorenzentrum Mittelholstein. Neben dem
Betreuten Wohnen wird die Pflege iiber alle Pflegestufen angeboten. Das Seniorenzent-
rum ist nicht voll ausgelastet und in vielen Gebdaudebereichen besteht Instandsetzungs-
und Modernisierungsbedarf. Im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge wurde ein erhdhter
Bedarf an altersgerechtem Wohnraum festgestellt, entsprechend sind kiinftig Projekt-
maoglichkeiten fiir die Entwicklung von altersgerechten Wohnraum zu priifen und die
bestehenden Pflegeeinrichtungen zu qualifizieren.

Arztpraxen und medizinische Dienstleistungseinrichtungen sind iiber das gesamte Ge-
meindegebiet verteilt. Lage und Standort der Praxen sind liberwiegend in nicht mehr
zeitgemadRBen Immobilien untergebracht. Diese weisen zum Teil erhebliche Mangel be-
ziiglich Substanz, Erreichbarkeit und Barrierefreiheit auf. Die Ubernahme der Praxen
durch jiingere Arztinnen/Arzte ist dadurch unattraktiv geworden. Eine flichendeckende
medizinische Versorgung ist daher gefahrdet. Gegebenenfalls ist das Modell eines Arz-
tehauses, in dem sich Arztinnen/Arzte verschiedener Fachrichtungen an einem zentral
gelegenen Standort niederlassen heranzuziehen. Hierbei finden Arztinnen/Arzte Rium-
lichkeiten vor, in denen sie temporar praktizieren konnen. Das Modell bietet neue
Mdglichkeiten und Chancen Arztinnen/Arzte fiir die Gemeinde Hohenwestedt und das
Umland zu gewinnen.

Das Leben vieler Bewohnerinnen und Bewoh-
ner Hohenwestedts und des Umlands ist ge-
pragt von Vereinsaktivitdaten. Dies ldsst sich aus
der hohen Vereinsdichte und Mitgliederzahlen
sowie der Vielzahl an Verbanden und Organisa-
tionen in Hohenwestedt ableiten. Die liberort-
lich hohe Bedeutung des Vereinslebens in Ho-
henwestedt bedingt den Handlungsbedarf fiir
den Erhalt der Strukturen und Einrichtungen.
Pragende Gebdude hierfiir sind das Haus der
Vereine und Verbande und das Sport- und Ju-
gendheim. Beide weisen einen hohen Instand-
setzungsbedarf auf.

Die Sportstdtten, wie Stadion, Sporthallen,
Sportpldtze, Tennisanlage SchielRstand,
Skateanlage und natiirlich das kommunal be-
triebene Freibad Hohenwestedt sind sehr kom-
pakt in Hohenwestedt situiert und fuBlaufig
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voneinander entfernt.Die ErschlieBungs- und
FuBwege der Sportplatze Stadion Rektor Wurr-
StraBe an der Schule Hohe Geest und Sport-
platz Wilhelmshdhe am Park Wilhelmshdhe
bilden ein wichtiges Verbindungselement mit
dem Ortskern und dem Bahnhof, sind aber
wenig attraktiv ausgestaltet und sind zudem in
einem modernisierungsbediirftigem Zustand.
Eine ganzjdhrige Nutzung der Sportplatze ist
nicht moglich und es kommt aufgrund der in-
tensiven Nutzung durch Vereine und Schulen
immer wieder zu Kapazitatsengpdssen. Die
langjahrig intensive Nutzung fiihrt zu einem
hohen Instandsetzungsbedarf der Sportplatz-
anlagen und es bestehen sowohl bauliche als
auch funktionale und strukturelle Mdngel.

Hohenwestedt hat mit seinem Freibad eine
liberortlich bedeutende Freizeiteinrichtung in
seiner Gemeinde. Die Schwimm- und Badean-
gebote werden in der Freibadbadsaison von
allen Bewohnern Hohenwestedts, den Vereinen
und den Schulen vor Ort, aber auch von den
Bewohnern der Umlandgemeinden genutzt.
Das Freibad wird seiner Bedeutung als iiberort-
lich relevantes Freibad nicht gerecht. Die Ange-
bote sind auf die Freibadsaison begrenzt und
es bestehen funktionale und bauliche Mangel
an Gebduden, Schwimmbecken und AuRenan-
lagen und Optimierungsbedarf im Bereich der
Barrierefreiheit.

Parallel zu den Vorbereitenden Untersuchungen
erfolgte eine Nutzungsiiberpriifung des
Schwimmbads im Hinblick auf Qualifizierungs-
maoglichkeiten. Die Gemeinde priift Moglichkei-
ten zur Ertiichtigung der Freibadanlage sowie
eine eventuelle ganzjahrige Nutzung.

Nennenswertes kulturelles Ereignis ist das Mit-

telalterliche Spektakulum welches einmal jahr-
lich im Park Wilhelmshdhe stattfindet und seit

20 Jahren Besucher aus ganz Deutschland, Hol-
land und der Schweiz anzieht.
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Die Gemeinde hadlt in eigenen Liegenschaften eine Biicherei, eine VHS/Musikschule so-
wie das Haus der Vereine und Verbdnde vor. In allen diesen Gebduden besteht Entwick-
lungsbedarf hinsichtlich der Barrierefreiheit und Modernisierungs- und Instandset-
zungsbedarf.

Hohenwestedt hat ein vielfdltiges Kirchengemeindeleben. Neben der evangelischen
Kirchengemeinde mit der groRen Kirche in der Lindenstral3e gibt es eine Selbstandige
evangelische Kirchengemeinde im Ort sowie die katholische Gemeinde. Neben dem
Alten Friedhof Am Bahnhof befindet sich der neue Friedhof in der Kieler Stral3e.
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L. Gesamtbewertung /Problem- und Potenzialanalyse

Im Folgenden werden die Erkenntnisse zu den Mangeln und Konflikten sowie den
Chancen und Potenzialen innerhalb des Untersuchungsgebietes zusammengefasst.

4.1. Mangel und Konflikte

Defizite des Gebdaudebestandes

In einigen Teilen des Untersuchungsgebietes besteht ein erheblicher Instandsetzungs-
und Modernisierungsbedarf an den Gebduden. Rund 1/3 der Gebdude sind modernisie-
rungs-/instandsetzungsbediirftig, bei 10% der Gebdude besteht sogar erheblicher Mo-
dernisierungs-/Instandsetzungsbedarf. Ein Grol3teil der sanierungsbediirftigen Gebdude
befindet sich im alten Ortskern, in der BarmstraRe und in den Bereichen des Bahnhofs
und des ZOB. Insbesondere in den Bereichen des Bahnhof und des ZOB hat der schlech-
te Gebdudezustand einen erheblichen Leerstand zur Folge.

Stadtebauliche und funktionale Defizite

Der Ortskern von Hohenwestedt hat in mehreren Bereichen sowohl mit funktionalen als
auch mit gestalterischen Mdngeln zu kampfen. Gestalterische Defizite liegen insbeson-
dere in den offentlichen Raumen entlang der LindenstraBe und dem Platz ,,Am Markt"

vor.

Der zentral gelegene und stark frequentierte Nahversorgungsbereich ,,Am Markt" stellt
sich als unattraktiver Parkplatz dar, weist Mdngel in der Verkehrsfiihrung auf und wird
unter Aufenthaltsaspekten seiner Funktion in den Randbereichen zum Amt Mittelhol-
stein nicht gerecht. Stadtebauliche und funktionale Schwachen ergeben sich aus den
untergenutzten Randbereichen im nordwestlichen Bereich ,,Am Markt". Zudem fehlt
eine Anbindung oder Verkniipfung der zentralen Einzelhandelsbereiche ,Am Markt"
und des alten Ortskerns (LindenstraRe/FriedrichstraBe). Dieser Mangel stellt sich neben
fehlender Straenrandbebauung durch uniibersichtliche Park- und Stellplatzflachen
sowie stark Modenrisierungs und Instandsetzungsbediirftige Gebdude dar.

Fehlende Barrierfreiheit ist ein Defizit, welches sich in nahezu allen zentralen Strallen
des Ortskern Hohenwestedt zeigt. Dariiber hinaus leiden die Randbereiche des Ortskerns
unter einem erhdhten Leerstand im Bereich des Einzelhandels. Dieser Zustand begiins-
tigt die Gefahr eines Trading-Down-Effektes, bei dem sich Leerstand und sinkende An-
ziehungskraft auf potentielle Kaufer gegenseitig bedingen und vorantreiben. Zudem
befinden sich mit ungenutzten Resthéfen und nicht lagegerechten Gewerbeimmaobilien
mehrere kleinere stddtebaulich ungeordnete Bereiche im Untersuchungsgebiet.
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Defizite der verkehrstechnischen Infrastruktur

Wichtige verkehrstechnische Infrastrukturen an den zentralen Versorgungs- und Bil-
dungsstandorten weisen zum Teil deutliche Missstande auf. So befinden sich insbeson-
dere der Marktplatz (Am Markt) und die ,,Rektor-Wurr-StraRe” in einem schlechten
baulichen Zustand und haben einen hohen Instandsetzungsbedarf. Auch wenn die
weiteren StraRen im Untersuchungsgebiet liberwiegend in einem mittleren bis guten
baulichen Zustand sind weisen die zentralen StraRen und offentliche Rdume im Orts-
kern groRe gestalterische Defizite und Mangel hinsichtlich der Barrierefreiheit auf.

Das Bahnhofsgebdude und der ZOB weisen erheblichen Sanierungsbedarf auf und sind
dadurch in ihrer Funktionalitdt beeintrachtig. Zudem existiert keine unmittelbare Ver-
bindung vom Bahnhof zum Zentralen Omnibusbahnhof (rund 500m Entfernung vom
Bahnsteig zum Z0B). Diese rdumliche Trennung fiihrt zu einer schlechten Vernetzung der
einzelnen Verkehrstrager des OPNV und des 6ffentlichen Personenfernverkehrs, die den
heutigen Anforderungen an die Qualitat des offentlichen Personenverkehrs zuwider-
lduft.

Defizite der sozialen, kulturellen und freizeitbezogenen Infrastruktur

und Griinanlagen

Das Freibad mit liberdrtlichem Einzugsgebiet befindet sich in einem bautechnisch
schlechten Zustand und entspricht nicht mehr zeitgemaBen Anspriichen. Dazu bestehen
Defizite im Bereich der Barrierefreiheit. Zudem gibt es kein Schwimmangebot aulRerhalb
der Freibadsaison. Im Weiteren weisen die Sportplatze Stadion Hohenwestedt und
Sportplatz Wilhelmshdhe bauliche Mdngel auf. Daher ist eine ganzjdhrige Nutzung der
Sportpldtze nicht moglich und es kommt zu StoRzeiten zu Kapazitatsengpadssen.

Die derzeitige Gestaltung und Konzeption der Parkanlage ,Wilhelmshohe" entspricht
nicht den gestellten Anforderungen an eine Doppelnutzung als Naherholungsbereich
und Veranstaltungsort in der freien Natur.

Das Haus der Vereine und Verbdnde weist erhebliche Mangel in der Substanz und Barri-
erefreiheit auf. Es entspricht in seiner Funktionalitdt nicht den Anforderungen, die an
ein liberregionales Biirgerzentrum gestellt werden.

Das Alte Rathaus mit der Biicherei sowie das Sport und Jugendheim weisen ebenfalls
erhebliche Mdngel in der Substanz und Barrierefreiheit auf. Aufgrund dieser Situation
kénnen Sie ihrer Funktion mit iiberdrtlicher Relevanz nicht gerecht werden.

Altersgerechtes Wohnen

Des Weiteren sind die Projektmdoglichkeiten fiir die Entwicklung von altersgerechtem
Wohnraum zu priifen, da hier wie auch schon im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge er-
ortert aktuell und perspektivisch erhohter Bedarf besteht.
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Das Seniorenzentrum Mittelholstein weist bauliche und funktionale Mangel auf. Die
Kapazitdten des Seniorenzentrums sind ausgeschopft und es bedarf einer Qualifizierung
anhand der Bedarfe von Hohenwestedt und den angrenzenden Gemeinden.

L.2. Chancen und Potenziale

Gebdudebestand

Der Gebdudebestand im Untersuchungsgebiet weist eine vielfdltige Nutzungsmischung
auf. Uber die Hélfte aller Gebdude befinden sich in einem guten Zustand und haben
keine oder nur geringe Mangel in der Bausubstanz.

Stadtebauliche und funktionale Entwicklungspotenziale

Fir eine funktionale und gestalterische Verbesserung des Ortskerns von Hohenwestedt
kommt der Verkniipfung des historischen Ortskerns mit dem Versorgungsbereich ,,Am
Markt" eine zentrale Bedeutung zu. Potenziale fiir eine funktionale Aufwertung beste-
hen zudem in der Schaffung einer umfangreichen Barrierefreiheit im 6ffentlichen Rau-
me. Der Bereich ,,Am Markt" weist aufgrund der groRen Freiflache Potenzial fiir eine
verbesserte Ausnutzung auf, um Konflikte zwischen PKW, Begegnungsverkehren der
ErschlieBungssituation, Wegefiihrung und FulRgdngerbelangen zu optimieren.

Entwicklungspotenziale bestehen in der Umgestaltung der Randbereiche der genannten
Straen. Im Ortskernbereich von Hohenwestedt gibt es mehrere alte Resthofe und Ge-
biete die nicht lagentsprechend oder untergenutzt sind. Diese zentral gelegenen
Grundstiicke befinden sich in privatem Eigentum. Die Entwicklung der Flachen ist an
den Entwicklungzielen: Lagegerechte Innenentwicklung und Nachverdichtung

mit Nutzungen gemadR den im Zukunftskonzept genannten Bedarf an barrierefreiem
Wohnraum auszurichten.

Potenzialflachen nordlich der LindenstraRe:
a. LindenstraBe 10 : zentral gelegenes intaktes aber ungenutztes Resthofgebdude
b. Freiflache zwischen StraRen ,,Hopen", ,,Rendsburger StraBe" und Friedrichstra-
Re: stadtebaulich ungeordnete Hinterhofsituation mit viel Freiflache und Po-
tential zu Innenentwicklung
c. Hinterhofflache MiihlenstraRe 20: Derzeit intakter groRflachiger Baustoffhandel.
Theoretisch Potenzialflache zur Innenentwicklung.
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Potenzialfldchen siidlich der LindenstraBe:
d. Am Matthof 3: zentral gelegene leerstehende Betriebshofflache
e. Llindenstralle 35: zentral gelegene Resthofflache mit abgebrannten Gebduden.
Hohes Potenzial zur Innenentwicklung.
f. BarmstraBe 19: zentral gelegener Resthof mit hohem Modernisierungsbedarf
und grolRem leerstehenden Grundstiick.

Griinflachen und Parks

Mit den kleinen Parks an der historischen Kirche und dem Seniorenheim verfiigt Ho-
henwestedt liber gepflegte 6ffentliche Griinflachen im Ortsgebiet. Der Park Wilhelmsho-
he stellt mit seinen weitldufigen Griinflachen und den etablierten Freiluftveranstaltun-
gen ein grolRes Entwicklungspotenzial fiir freizeitbezogene Aktivitdten dar.

Entwicklungspotenziale der Verkehrsinfrastruktur

Durch eine Verlegung des Z0Bs an den Bahnhof kann die rdumliche Trennung aufgeho-
ben werden und somit eine erhebliche Verbesserung der Vernetzung der einzelnen Ver-
kehrstrager des OPNV und des &ffentlichen Personenfernverkehrs erreicht werden.

Entwicklungspotenziale der sozialen, kulturellen und

freizeitbezogenen Infrastrukturen

Hohenwestedt verfiigt mit mehreren Sporthallen und Sportfeldern sowie einem Freibad
liber ein grolRes Potenzial im Bereich Sport und Freizeit. Allerdings besteht in Teilberei-
chen Verbesserungs- und Optimierungsbedarf. Unter anderem ist eine ganzjdahrige Nut-
zung auf keinem der Sportplatze maoglich. Hierfiir fehlen geeignete Rasenbeldge und
zeitgemadRe Flutlichtanlagen. Erhebliches Entwicklungspotenzial besteht zudem in der
Sanierung und Weiterentwicklung des Freibades.

Die hohe Vereinsdichte und Mitgliederzahlen von Sportvereinen sind ein Indiz fiir die
intensive Nutzung der entsprechenden Infrastrukturen.
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L.3.

Ubersicht Gesamtbewertung

Ubersicht Gesamtbewertung

Mdngel und Konflikte

Chancen und Potenziale

Gebdudebestand

erheblicher Modernisierungs-
lInstandsetzungsbedarf im gesamten
Untersuchungsgebiet

Rund 1/3 der Gebdude sind in einem
bautechnisch schlechten Zustand und
modernisierungs-
linstandsetzungsbediirftig

10% der Gebaude haben sehr viele
Méngel und es besteht hoher Moder-
nisierungs-/Instandsetzungsbedarf
Energetischer Modernisierungsbedarf
an offentlichen Gebduden

Bei etwa der Hdlfe der Gebdude be-
steht kein Modernisierungs-
/Instandsetzungsbedarf

Vielfaltige Nutzungsmischung des
Gebdudebestandes

Stadtebauliche und Funktionale Situation

Der Ortskern von Hohenwestedt mit
hohen funktionalen und gestalteri-
schen Mangeln

Der zentrale gelegene Nahversor-
gungsbereich ,,Am Markt" stellt sich
als unattraktiver Parkplatz dar.

Die Gestaltung der o6ffentlichen Rau-
me ,,Am Markt" wird der Bedeutung
als zentrale Einzelhandelszone nicht
gerecht

Es besteht keine wahrnehmbare Ver-
kniipfung zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen ,,Am Markt"
und dem alten Ortskern

Der gesamte Bereich des alten Orts-
kerns ist nicht barrierefrei gestaltet

Gestaltungspotenzial des zentral ge-
legenen Platzes ,,Am Markt"
Herstellen umfangreicher Barriere-
freiheit im offentlichen Raum
Verknilipfung zwischen den zentralen
Versorgungsbereichen ,Am Markt"
und dem alten Ortskern

Grundstiicke der stadtebaulich unge-
ordneten Bereiche, wie der alten
Resthofe, bieten Entwicklungspoten-
zial fiir unterschiedliche Nutzungen
Die gepflegten offentliche Griinfla-
chen vom kleinen Park an der Kirche
bis zum weitldaufigen Park Wilhelms-
hohe bieten grofRes Entwicklungspo-
tenzial fiir die Qualifizierung fiir frei-
zeitbezogene Aktivitdten
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Ubersicht Gesamtbewertung

Médngel und Konflikte

Chancen und Potenziale

Randbereiche des Ortskerns leiden
unter einem erhdhten Leerstand im
Bereich des Einzelhandels. Dieser Zu-
stand begilinstigt die Gefahr eines
Trading-Down-Effektes, bei dem sich
Leerstand und sinkende Anziehungs-
kraft auf potentielle Kdufer gegensei-
tig bedingen und vorantreiben.

Im Untersuchungsgebiet befinden
sich mehrere kleinere stadtebaulich
ungeordnete Bereiche

Die Anbindung des Bereiches Am
Markt an das Ortszentrum bietet in
stadtebaulicher Hinsicht Potentiale
fiir die weitere Entwicklung des Orts-
zentrums

Verkehrsinfrastruktur

die verkehrstechnischen Infrastruk-
turen im Ortskern haben grol3e ge-
stalterische Defizite und sind nicht
barrierefrei ausgestaltet.
Offensichtliche Substanz und Funkti-
onsmdngel liegen insbesondere in
den StraRen ,,Am Markt" und der
.Rektor-Wurr-Strafte" vor.
Eingeschrankte Funktion von Bahn-
hofsgebdude und ZOB aufgrund er-
heblichen Sanierungsbedarfs
Raumliche Trennung und keine fuss-
ldufige Verbindung zwischen Bahn-
hof und Z0B

Keine sichere Fusswegeverbindung
zwischen Bahnhof und Bildungsein-
richtung

Raumliche und bauliche Vorausset-
zung fiir eine gute infrastrukturelle
Anbindung an Umlandgemeinden
gegeben

Umfangreiches Entwicklungspotenzial
des Bahnhofbereiches, tiber Qualifi-
zierung der Bahnhofsgebdude und
des Umfeldes und Aufhebung der
rdumliche Trennung von Z0B und
Bahnhof

Geringe Entfernungen innerhalb des
Gemeindegebietes

Hohes Angebot an zentral gelegenen
kostenfreien Parkpldtzen
Entwicklungspotenzial der Park&Ride
Situation am Bahnhof
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Ubersicht Gesamtbewertung

Médngel und Konflikte

Chancen und Potenziale

Soziale, kulturelle und Freiz

eitbezogene Infrastrukturen

Das liberortlich bedeutsame Freibad
befindet sich in einem instandset-
zungs- und modernisierungsbediirf-
tigen Zustand und bedarf im Bezug
zur Daseinsvorsorge einer neuen
Qualifizierung der Nutzung und Aus-
richtung, sowie MaBnahmen im Be-
reich der Barrierefreiheit

Die stark frequentierten Sportpldtze
Stadion Hohenwestedt und Sportplatz
Wilhelmshohe haben bauliche und
funktionale Mangel. Eine ganzjahrige
Nutzung der Sportplatze ist nicht
maoglich

Parkanlage Wilhelmshdhe entspricht
nicht den gestellten Anforderungen
an eine Doppelnutzung als Naherho-
lungsbereich und Veranstaltungsort .
Erhebliche Substanz- und Funkti-
onsmangel beim Haus der Vereine
und Verbdnde sowie fehlende Barrie-
refreiheit

Das Alte Rathaus mit der Biicherei,
die VHS/Musikschule sowie das Sport
und Jugendheim weisen erhebliche
Mangel in der Substanz und Barriere-
freiheit auf und werden ihrer Funkti-
on nicht gerecht

Das Seniorenzentrum Mittelholstein
weist bauliche und funktionale Man-
gel auf. Die Kapazitaten des Senio-
renzentrums sind ausgeschopft und
es bedarf einer Qualifizierung an-
hand der Bedarfe von Hohenwestedt
und den angrenzenden Gemeinden

Gute Grundausstattung und Anbin-
dung der sozialen, kulturellen und
freizeitbezogenen Infrastrukturen
vielfaltige lokale und liberortliche
Vereinslandschaft

ausgeprdgtes ehrenamtliches Enga-
gement

tiberortlich bedeutendes Freibad mit
groBem Entwicklungs- und Qualifi-
zierungspotenzial im Bezug zur Da-
seinsvorsorge

Heben der bedarfsorientierten Ent-
wicklungspotenziale und Erweite-
rungsmoglichkeiten der Sportplatz-
anlagen Stadion Hohenwestedt und
Sportplatz Wilhelmshdhe
Qualifizierung der Entwicklungspo-
tenziale bei den iberdrtlich genutz-
ten Einrichtungen und Gebduden:
Haus der Verbdande und Vereine, Altes
Rathaus mit Biicherei, die
VHS/Musikschule und dem Sport- und
Jugendheim.

Ausschopfen des Entwicklungspoten-
zial der regionalbedeutenden Pfle-
geinrichtung Seniorenzentrum Mit-
telholstein

Plan 8: Mangel und Konflikte
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5. Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (IEK)

Das Entwicklungskonzept Hohenwestedt wurde in einem integrierten Ansatz erstellt und
beriicksichtigt alle bereits vorhandenen gesamtgemeindlichen Konzepte und Planwer-
ke.

Hierbei ist insbesondere das voran erstellte ,, Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Hohen-
westedt und Umland" zu nennen, dessen Erstellung unter breiter Beteilgung der Bevdl-
kerung von Hohenwestedt und der Umlandgemeinden erfolgte. Die Leitbilder, Entwick-
lungsziele und MaRnahmen des Zukunftskonzeptes wurden wahrend der VU-Erstellung
politisch verabschiedet und konnten somit vollstandig in das Integrierte stadtebauliche
Entwicklungskonzept einflieBen. Leitbild

5.1. Leitbild

Die Entwicklungsziele und Malnahmen des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-
konzeptes der Vorbereitenden Untersuchungen Hohenwestedt sind uneingeschrankt an
den folgenden identifizierten Leitzielen des Zukunftskonzeptes Daseinsvorsorge Hohen-
westedt und Umland ausgerichtet.

= Stdrkere Vernetzung von Hohenwestedt und Umland sowie von Umlandgemein-
den untereinander

= Aufrechterhaltung der Angebote und punktueller Ausbau der Angebote und
Strukturen im Umland

= Stdrkung Hohenwestedts als regionales Dienstleistungs- und Versorgungszent-
rum

5.2. MaRnahmen

Die im nachfolgenden Text dargelegten MaRnahmen dienen der Beseitigung der festge-
stellten stadtebaulichen Defizite im Untersuchungsgebiet. Sie beziehen sich auf die
identifizierten Mdngel und Potenziale der Vorbereitenden Untersuchungen (Kapitel &)
sowie den Ergebnissen der Analyse und zuvor benannten Gutachten und Konzepte.

Aufwertung des Ortskerns

Es wurden in Teilbereichen des Ortskerns funktionale und bauliche Mdngel festgestellt.
Ziel bei der Behebung dieser Defizite ist die Starkung der Versorgungsfunktion des Orts-
kerns und die Aufwertung des Ortskernbereichs als Einzelhandelsstandort. Neben einer
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Steigerung der Attraktivitdt des ,,Ortskerns
wird die Herstellung einer mdglichst umfassenden Barrierefreiheit in den zentralen
StraBen und o6ffentlichen Raumen angestrebt. Fiir die Umgestaltung des Bereiches ,,Am
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Markt" sollte ein Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt werden in
dessen Rahmen Losungsmaoglichkeiten fiir die ausstehenden Probleme und Potenziale
aufzuzeigen sind.

So gilt es eine Optimierung der Verkehrsfiihrung, eine gute Querbar- und Begehbarkeit
auch fiir mobilitatseingeschrankte Menschen, eine attraktive Anbindung des Areals an
den historischen Ortskern sowie eine Aufwertung der zum Aufenthalt gedachten Flachen
vor dem Amt Mittelholstein zu entwickeln. Hohes Potenzial birgt sich in der Tatsache,
dass der iiberwiegende Anteil der Gebdude ,,Am Markt" im Besitz eines Einzeleigentii-
mers ist, der Interesse an einer gemeinsamen Entwicklung zeigt. Der Private hat vor
kurzem das Eckgrundstiick ,,Am Markt/LindenstraRe" erworben, das einer Neubebauung
inklusive Liickenschluss zugefiihrt werden sollte. Denkbar wdre ein Abriss und Neubau
mit barrierefreiem Wohnen, der Ansiedlung von Arzten oder anderen zentrenrelevanten
Nutzungen. Das gegeniiberliegende Eckgebdude auf der Siidseite ist im Besitz einer
Bank, die sich verhandlungsbereit hinsichtlich eines Verkaufes an dem Grundstiick
zeigt. Vorstellbar waren hier ein Abbruch des Bestandes zur Neuordnung, Aufwertung
und Anbindung der Bereiche ,,Am Markt/LindenstralRe" sowie eine Gebdudeerweiterung
der benachbarten Kfz-Meldestelle.

Zur Optimierung der Verkehrsfiihrung im erweiterten Bereich ,,Am Markt" wird die Re-
duzierung von Stellpldtzen auf der GroRflache unumganglich sein. Zur Kompensation
konnten bislang ungenutzte Flachen in den Hinterbereichen genutzt und sinnvoll an
die Strallenbereiche angeschlossen werden.

In Anbetracht der fokussierten groRrdumlichen Entwicklungen ,Am Markt" und ,Zu-
sammenlegung Z0B und Bahnhof" (siehe ,verkehrstechnische Infrastruktur”) ist die
Erstellung eines Rahmenplanes vorgesehen. Der Rahmenplan dient als informelles
stddtebauliches Steuerungsinstrument. Er soll auf den Ergebnissen des vorangestellten
stddtebaulichen Wettbewerbs aufbauen undraumbezogene Aussagen zu Nutzung, Frei-
raum, Verkehr und Stadtgestalt sowie Prioritdten, Durchfiihrung etc. als handlungsbe-
zogene Aussagen treffen.

Die genannten untergenutzten Potenzialflachen befinden sich alle in privatem Eigen-
tum. Die privaten Entwicklungsbestrebungen sollen den Zielen einer lagegerechten
Innenentwicklung mit dem Fokus auf der Schaffung von Wohnraum nicht entgegenwir-
ken.

Erneuerung der verkehrstechnischen Infrastruktur

Grundsatzlich wird eine funktionale und gestalterische Aufwertung der 6ffentlichen und
privaten Raume zur Verbesserung der Gesamtsituation im Untersuchungsgebiet ange-
strebt. Die StraRen ,,Am Markt” und ein Teilbereich der ,,Rektor-Wurr-StraBe" mit zum
Teil erheblichen baulichen und funktionalen Mangeln sollen erneuert werden. In den
genannten StralRen sowie bei der der Umgestaltung und Erneuerung von offentlichen
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Raumen sollen MaBnahmen zur Herstellung einer moglichst umfangreichen Barriere-
freiheit umgesetzt werden, wie beipielsweise Bordsteinabsenkungen, Verbesserung von
Querungsmoglichkeiten und ggf. das Einlegen von ,glatten Steifen" in Kopfsteinpflas-
ter.

Zur Verbesserung der Verkniipfung der verschiedenen Verkehrstrager des OPNV soll der
ZOB an den Bahnhof verlegt werden. Hier sollen mehrere neue Bushaltestellen entlang
der Fahrbahn mit iiberdachten Wartebereichen in unmittelbarer Ndhe zu den Bahnstei-
gen entstehen. Zudem sollen zur Optimierung der Vernetzung des OPNV und des Indivi-
dualverkehrs neue Park&Ride sowie Bike&Ride Pldtze mit Ladestationen fiir E-
Mobilitat im Bereich des Bahnhofs entstehen. Die hierfiir bendtigten Flachen kdnnten
gef. durch den Erwerb und Riickbau von Teilen des bestehenden baufalligen Bahn-
hofsgebaudes bereitgestellt werden. Die verbleibenden Teile des bestehenden Bahn-
hofsgebdudes sollen modernisiert werden. Die Nutzung und der Betreiber der Flache
stehen noch nicht fest und sind im Rahmen der Qualifizierung zu kldren. Die freiwer-
denden Flachen des ZOB kdnnten fiir neue stadtebauliche Entwicklungen hergerichtet
werden. Des Weiteren ist eine Verbesserung der Verbindung des Bahnhofs mit der
Schule Hohe Geest und den angrenzenden Sport- und Freizeiteinrichtungen geplant.
Hierzu soll eine neue und sichere Wegeverbindung vom Bahnhof entlang des Stadions
Hohenwestedt bis zur Schule Hohe Geest angelegt werden.

Erneuerung der sport- und freizeitbezogenen Infrastruktur

Die Bereitstellung einer attraktiven sport- und freizeitbezogenen Infrastruktur fiir die
Bevodlkerung von Hohenwestedt und der umliegenden Gemeinden ist ein erkldrtes Ziel
der Daseinsvorsorge. Bei der Analyse der bestehenden sport- und freizeitbezogenen
Infrastruktur wurden insbesondere am Freibad Hohenwestedt sowie an den Sportplat-
zen ,Stadion" und ,Sportplatz Wilhelmshohe" bauliche Mdngel und Funktionsdefizite
festgestellt.

Um eine bedarfsorientierte Qualifizierung und Umgestaltung vorzunehmen wurde fiir
das Freibad Hohenwestedt ein Nutzungskonzept ausgeschrieben, indem Entwicklungs-
szenarien erarbeitet werden, die eine Qualifizierung des Freibads im Sinne der Daseins-
vorsorge und unter Beteiligung der Umlandgemeinden vorsieht. Fiir die anschlieBende
Umsetzung ist ein Wettbewerbsverfahren vorgesehen. Zielstellung ist die Sicherung des
Sport- und Freizeitangebotes in der Region durch Erhalt des Freibades und Qualifizie-
rung hinsichtlich der Bedarfe von Alt und Jung in Hohenwestedt und seinem Umland.

Ein weiteres Ziel ist die Umgestaltung und Qualifizierung der Sportanlagen Stadion Rek-
tor-Wurr-Strae und Sportplatz Wilhelmshohe fiir einen Ganzjahresbetrieb. Hierfiir
sollen am Stadion Hohenwestedt die Tribiinen und Laufbahnen erneuert werden sowie
die angrenzenden Kleinspielfelder mit Kunstrasen belegt werden. Ein GroRfeld des
Sportplatzes Wilhelmshdhe soll zur Erganzung der Kleinspielfelder am Stadion ebenfalls
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mit Kunstrasen ausgestattet werden. Zudem ist die vorhandene Flutlichtanlage in ei-
nem schlechten Zustand und bedarf einer umfassenden Erneuerung.

Derzeitig bestehen fiir den Park WilhelmshGéhe noch Nutzungskonflikte zwischen einer
Nutzung als Veranstaltungsort und der Funktion als Naherholungsbereich mit hoher
Aufenthaltsqualitdt. Dieser Konflikt soll durch die Erarbeitung eines Gestaltungs- und
Nutzungskonzeptes und einer nachfolgenden Aufteilung und Umgestaltung der Parkfla-
chen geldst werden.

Modernisierung und Erganzung des Gebdaudebestandes

Ein besonderes Augenmerk gilt dem Erhalt und der Modernisierung der historischen
Altbausubstanz sowie zahlreicher privater und offentlicher Gebaude mit zum Teil er-
heblichem Modernisierungs-/Instandsetzungsbedarf. Die Modernisierung soll zur Star-
kung der Funktion Wohnen, Einzelhandel und &ffentlicher Nutzungen im Untersu-
chungsgebiet beitragen und die urbane Nutzungsstruktur mit einem grundsadtzlich ver-
traglichen Nebeneinander dieser Funktionen erhalten.

Bei den im Untersuchungsgebiet durchzufiihrenden Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen missen an zahlreichen Gebduden entsprechende BaumaBnahmen
vorgenommen werden. Ausgehend vom baulichen Zustand des jeweiligen Gebdudes
werden dies insbesondere MaRnahmen zur Instandsetzung der Gebdudehiille, des In-
neren und zur energetischen Ertiichtigung des Gebaudes sein.

Fiir die gemeindeeigenen Gebdaude Haus der Vereine und Verbande, das Alte Rathaus
mit der Biicherei, der VHS/ Musikschule sowie das Sport und Jugendheim ist eine Qua-
lifizierung der Gebdude fiir eine intensivere Nutzung zur Daseinsvorsorge der Bevdlke-
rung von Hohenwestedt und den umliegenden Gemeinden geplant. Hierzu ist eine Mo-
dernisierung und Profilierung der Gebdude fiir gemeinschaftliche Nutzungen vorgese-
hen.

Seniorengerechtes Wohnen und Betreuung Pflegebediirftiger/Kranker

Aufgrund des demografischen Wandels ist die Nachfrage nach seniorengerechtem orts-
kernnahem Wohnen in Hohenwestedt relativ hoch. Daher ist es erkldrtes Ziel der Ge-
meinde, diesen Bedarf durch geeignete Malhahmen zu befriedigen. Hierzu wird die
Bereitstellung von ortskernnahen Wohnbauflachen, die Unterstiitzung von privaten
Investoren beim Aufbau von Mehrgenerationenhdusern oder anderen alternativen
Wohnformen angestrebt. Das Seniorenheim Mittelholstein (Zweckverbandseigentum,
Mehrheitsanteilstrager Gemeinde Hohenwestedt) bietet Ausbaupotenzial, weist derzeit
jedoch bauliche und funktionale Mangel auf. Fiir die Anpassung an die bestehenden
Bedarfe in Hohenwestedt und sein angrenzendes Umland sind InstandsetzungsmaR-
nahmen und der Ausbau der teilstationdren Pflege sowie die Erweiterung der Schwes-
ternstation fiir eine stundenweise Betreuung von pflegebediirftigen Personen notwen-
dig.
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Integrierter Forderansatz und Verfiigungsfonds

"Kleinere Stddte und Gemeinden - iiberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke" hat
das Ziel iiber die konkrete Forderung hinauswirken, indem es mit weiteren Férdermog-
lichkeiten geblindelt wird. Dazu dient als Wegweiser das Zukunftskonzept Daseinsvor-
sorge als liberdrtliches Konzept.

Die im Zuge der Analyse und der Erarbeitung integrierter Losungsstrategien entwickel-
ten MaBnahmen bediirfen neben der Stadtebauforderung auch der Einbeziehung ande-
rer Finanzierungs- und Fordermdoglichkeiten.

Zur starkeren Beteiligung und Mitwirkung von Betroffenen plant die Gemeinde einen
sog. Verfiigungsfonds einzurichten. Uber die Verwendung der Mittel entscheidet ein zu
initilerendes Gremium. Der Fonds finanziert sich in der Regel bis zu 50 Prozent aus Mit-
teln der Stadtebauforderung von Bund, Land und Gemeinde sowie zu mindestens 50
Prozent aus Mitteln privater Akteure / Initiativen. Die Mittel aus der Stadtebauférderung
werden fiir Investitionen und investitionsfordernde Malnahmen eingesetzt. Mittel, die
nicht aus der Stddtebauférderung stammen, kénnen auch fiir nichtinvestive MaRnah-
men eingesetzt werden. Der Fonds zielt auf die Aktivierung privaten Engagements, die
Starkung von Netzwerken und Kooperationen und die Starkung biirgerschaftlichen En-
gagements ab.

Nichtinvestive MaBnahmen und Offentlichkeitsarbeit

Neben den zuvor beschriebenen, im Wesentlichen investiven MaRnahmen, bedarf es fiir
die Behandlung einiger Problemstellungen der Umsetzung nichtinvestiver MakRnahmen,
wie in den Handlungsfeldern im Zukunftskonzept Daseinsvorsorge Hohenwestedt und
Umland genannt und erdrtert (Bericht Zukunftskonzept Seite 150 ff.)

Unterstiitzend fiir die Umsetzung der beschriebenen MaRnahmen sollte kontinuierlich
und vorbereitend eine abgestimmte Begleitung durch MaRnahmen der Offentlichkeits-
arbeit erfolgen. Vorgesehen sind hierbei MaBnahmen wie die Herstellung von Informa-
tionsmaterialien, z.B. zur Infomration der Betroffenen zu den Fordermoglichkeiten bei
privaten Modernisierungsvorhaben in Form eines Faltblattes
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Tabellarische MaBnahmeniibersicht

MaBRnahmen der Vorbereitung

MaBnahme Vorbereitende Untersuchungen

MaRnahmenbeschreibung:
— Durchfiihrung von Vorbereitenden Untersuchungen
- nach § 141 Bau GB

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaBnahme der Vorbereitung (1.1)

Kosten gemaR KoFi 60.000 €

MaBnahme Stadtebaulicher Wettbewerb

— MaBnahmenbeschreibung:

T Fiir die stddtebaulichen Problemstellungen rund um den Be-
reich Bereich ,,Am Markt" soll ein Stadtebaulicher Realisie-
rungswettbewerb durchgefiihrt werden in dessen Rahmen Lo-
sungsmoglichkeiten fiir die ausstehenden Probleme und Poten-
ziale aufzuzeigen sind. Dieser dient unter anderem der Vorbe-
reitung nachfolgender MaRnahmen (Rahmenplan, B-
Planverfahren und ErschlieBungsmaRnahmen, etc.)

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaBnahme der Vorbereitung (1.1)

Kosten gemaR KoFi 120.000 €
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MaBRnahme

Rahmenplan

Natimmnpplas
Hohenmentil

MaBnahmenbeschreibung:

Entwicklung eines Rahmenplanes mit teilrdumlichen Bezug im
umfassenden Sanierungsgebiet ,siidlicher Ortskern" auf die
pragenden Massnahmen der Ortsmitte ,,Am Markt" und Zu-
sammenlegung Z0B und Bahnhof. Aufbauend auf den Ergebnis-
sen des vorangestellten stadtebaulichen Wettbewerbs.

Der Rahmenplan dient als informelles stadtebauliches Steue-
rungsinstrument, in dem raumbezogene Aussagen zu Nutzung,
Freiraum, Verkehr und Stadtgestalt sowie Prioritdten, Durchfiih-
rung etc. als handlungsbezogene Aussagen getroffen werden.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaRnahme der Vorbereitung (1.1)

Kosten gemadR KoFi

80.000 £

MaBnahme Biirgerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit
DN MaBnahmenbeschreibung:
E—i—, == Biirgerbeteiligungsverfahren und Offentlichkeitsarbeit zur vor-
e B bereitenden Information und Beteiligung der Betroffenenen
e ®=
= @
Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt
Zuordnung MaBnahme der Vorbereitung (1.1.)

Kosten gemaR KoFi

30.000€
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MaBRnahme

Zukunftskonzept Daseinsvorsorge

MaBnahmenbeschreibung:

Konzept fiir die bedarfsgerechte Anpassung der sozialen und
technischen Infrastrukturen in Hohenwestedt und dessen Um-
land an die sich verdandernden Rahmenbedingungen der Ge-
sellschaft.

@ L]
Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt
Zuordnung MaRnahme der Vorbereitung (1.2)

Kosten gemaR KoFi

86.739 €

MaBnahme Bebauungsplanverfahren
MaBnahmenbeschreibung:
p—— Eingestelltes Budget fiir Bebauungsplanverfahren zum Beispiel
—— fur Flachen ,, Am Markt", ,,Z0B" und ,,Bahnhof"
(¥ %
.'t J’
Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt
Zuordnung MaBnahme der Vorbereitung (1.1)

Kosten gemaR KoFi

50.000€

MaBBnahme

Konzept Barrierefreiheit

Konzept
zur
Barrierefreiheit

MaBnahmenbeschreibung:

Eingestelltes Budget fiir die Erarbeitung eines Konzeptes zur
Barrierefreiheit mit rdumlichen Bezug auf die zentralen StraRen
und offentlichen Rdume im Ortskern Hohenwestedt.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaBnahme der Vorbereitung (1.1)

Kosten gemaR KoFi

40.000€
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MaBRnahmen der Durchfiihrung

MaRnahme

Ankauf ehemaliges Bahnhofsgebaude

MaBnahmenbeschreibung:
Erwerb des liberwiegend leestehenden und ungenutzten Bahn-
hofsgebdudes zur Neuentwicklung des Bereichs.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaBnahme der Durchfiihrung (2.1.1.)

Kosten gemaR KoFi

200.000 €

MaBnahme

Ankauf Gebdude LindenstraRe 18 und LindenstraRe 17

MaBnahmenbeschreibung:

Erwerb der Immobilien zur Neuentwicklung nach Ergebnissen
des stdadtebaulichen Wettbewerbs und darauf aufbauendem
Rahmenplan.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaBnahme der Durchfiihrung (2.1.1.)

Kosten gemaR KoFi

300.000 €

MaBnahme

Abbruch von Teilen des Bahnhofsgebdudes und Freilegung

MaBnahmenbeschreibung:

Abbruch und von baufdlligen Teilen des Bahnhofsgebdudes und
Freilegung fiir die Schaffung von Flachen fiir Park&Ride sowie
Bike&Ride Pldtzen mit Ladestationen fiir E-Mobilitdt.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaBnahme der Durchfiihrung (2.1.4.)

Kosten gemadR KoFi

100.000 €
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MaRBnahme Ankauf Gebdude LindenstraRe 18 und LindenstraRe 17

MaBnahmenbeschreibung:

Abbruch und Neuordnung zur Neuentwicklung nach Ergebnis-
sen des stadtebaulichen Wettbewerbs und darauf aufbauendem
Rahmenplan.

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaBnahme der Durchfiihrung (2.1.4.)

Kosten gemadR KoFi 100.000 €

MaBnahme Riickbau des Zentralen Omnibusbahnhofs

MaBnahmenbeschreibung:

Im Rahmen der geplanten MaBnahme Zusammenlegung von
Z0B und Bahnhof ist der Riickbau des Z0OBs am gegenwadrtigen
Standort inklusive Gebaude vorgesehen.

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaBnahme der Durchfiihrung (2.1.4.)

Kosten gemaR KoFi 100.000 €

MaBnahme Umgestaltung und Erneuerung Am Markt

MaBnahmenbeschreibung:

Umgestaltung des zentralen Marktplatzes (ca. 14.000m2) nach
den Ergebnissen des vorangestellten stadtebaulichen Wettbe-
werbs. Fokus liegt auf der Optimierung der Verkehrswegefiih-
rung, der gestalterischen Aufwertung sowie der Anbindung an
den alten Ortskern.

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaBnahme der Durchfiihrung (2.1.6.)

Kosten gemaR KoFi 2.200.000 €
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MaBnahme Erneuerung Teilbereich Rektor-Wurr-StraRe:

MaBnahmenbeschreibung:

Behebung der baulichen und funktionalen Mdngel sowie ge-
stalterische Aufwertung des offentlichen Raumes, inklusive
Herstellung von Barrierefreiheit (StraRenraum: ca. 5.600m?).

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (2.1.6.)

Kosten gemadR KoFi 840.000€

Neuanlage FuBweg:

MaBnahme Vom Bahnhof zur Schule Geest

MaBnahmenbeschreibung:

Herstellen einer verkehrssicheren Wegeverbindung zwischen
Bahnhof und dem Schul- und Sportzentrum (gebauter Weg: ca.
2.000m?).

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (2.1.6.)

Kosten gemaR KoFi 200.000%€

MaBnahme Entwicklung Bahnhofsareal

MaBnahmenbeschreibung:

Die MaRnahme sieht die Neuansiedlung des Z0Bs am Bahnhof
vor sowie die Herrichtung einer Park&Ride sowie Bike&Ride
Anlage inklusive Ladestation fiir E-Mobilitdt. Die Erschlie-
RBungswege sowie Flachen fiir die Buslinienfiihrung sind vor-
handen. Es sind vorrangig GVFG-Mittel einzusetzen. Eine Finan-
zierungsbeteiligung aus Stadtebaufordermitteln fiir einen be-
absichtigten gestalterischen Mehraufwand in der Ausfiihrung
wird auf ca. 300.000€ geschatzt.

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (2.1.6.)

Kosten gemaR KoFi 3.000.000%€
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MaBBnahme

Park Wilhelmshohe:

MaBnahmenbeschreibung:

Qualifizierung und Umgestaltung der Parkfldchen nach voran-
gestelltem Nutzungskonzept um die Nutzungskonflikte zwischen
einer Nutzung als Veranstaltungsort, Naherholungsflache und
dem Schutz des Baumbestandes zu beheben.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaRnahme der Durchfiihrung (2.1.6.)

Kosten gemaR KoFi

500.000€

MaBnahme

MaBnahmen zur Verbesserung der Barrierefreiheit im Ortskern
Hohenwestedt

MaBnahmenbeschreibung:

Herstellung von Barrierefreiheit in den zentralen Strallen des
Ortskernes nach den Ergebnissen des Vorangestellten Gutachten
zur Barrierfreiheit. (StraRenbezug siehe Plan 10)

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaRnahme der Durchfiihrung (2.1.6.)

Kosten gemaR KoFi

500.000 €

MaBBRnahme

Forderung privater ModernisierungsmaBnahmen:
Gebdude mit hohem Modernisierungsbedarf (starke Madngel)

MaBnahmenbeschreibung:

Die Gemeinde Hohenwestedt beabsichtigt private Eigentiimer
bei ModernisierungsmaBnahmen von Gebauden mit hohem
Modernisierungsbedarf zu fordern. Anzahl: 40 Gebdude.

Akteur/Federfiihrung

privat

Zuordnung

MaBnahme der Vorbereitung (2.2.1.)

Kosten gemaR KoFi

1.600.000€
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MaBnahme

Forderung privater ModernisierungsmaBnahmen:
Gebdude mit mittlerem Modernisierungsbedarf

MaBnahmenbeschreibung:

Die Gemeinde Hohenwestedt beabsichtigt private Eigentiimer
bei Modernisierungsmallnahmen von Gebauden mit Moderni-
sierungsbedarf (erhebliche Mangel) zu fordern. Anzahl: 103
Gebdude.

Akteur/Federfiihrung

privat

Zuordnung

MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.1.)

Kosten gemadR KoFi

2.060.000

MaRnahme

Sportplatzanlage ,Stadion Rektor-Wurr-StraBe"
Qualifizierung /Erganzung

MaBnahmenbeschreibung:

Es ist eine Umgestaltung und Qualifizierung der Sportanlage fiir
einen Ganzjahresbetrieb vorgesehen. Hierfiir sollen die Tribii-
nen und Laufbahnen erneuert werden sowie die angrenzenden
Kleinspielfelder mit Kunstrasen belegt werden.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)

Kosten gemadR KoFi

1.500.000€

MaBnahme

Qualifizierung Sportplatzanlage ,,Wilhelmshohe"

MaBnahmenbeschreibung:

Um einen Ganzjahresbetrieb zu gewadhrleisten ist fiir das Grol3-
feld des Sportplatzes eine Belegung mit Kunstrasen und die
Modernisierung und Instandsetzung der vorhandenen Flutlicht-
anlage vorgesehen.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)

Kosten gemadR KoFi

1.000.000€
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MaRnahme Qualifizierung Freibad Hohenwestedt

MaBnahmenbeschreibung:

Umfassende Qualifizierung und Modernisierung der Freibadan-
lage auf Grundlage eines vorab entwickelten Nutzungskonzep-
tes. Das Nutzungskonzept wird derzeit fiir die 6ffentliche Betei-
ligung der Biirgerinnen und Biirger und der Gremien der Ge-
meindevertretung vorbereitet. Es sieht MaBnahmen im Bereich
Attraktivitdtssteigerung, Barrierefreiheit, Modernisierungs- und
InstandsetzungsmalRnahmen zur Behebung der baulichen Mdn-
gel sowie bedarfsorientierte funktionale Umgestaltung und
Qualifizierung fiir Nutzungen der Daseinsvorsorg vor. Fiir die
Auswahl des umsetzenden Planungsbiiros ist ein Wettbewerb
vorgesehen.

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)

Kosten gemaR KoFi 7.300.000%€

Haus der Vereine

MaBnahme Modernisierung und Instandsetzung

MaBnahmenbeschreibung:

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRBnahmen zur Behe-
bung der baulichen Mdngel sowie bedarfsorientierte funktiona-
le Umgestaltung und Qualifizierung fiir Nutzungen der Daseins-
vorsorge.

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)

Kosten gemadR KoFi 1.000.000%€
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MaBnahme

Sport- und Jugendheim
Modernisierung und Instandsetzung

MaBnahmenbeschreibung:

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zur Behe-
bung der baulichen Mdngel sowie bedarfsorientierte funktiona-
le Umgestaltung und Qualifizierung fiir Nutzungen der Daseins-
vorsorge.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)

Kosten gemaR KoFi

80.000€

MaBRnahme

Altes Rathaus (Biicherei)
Modernisierung und Instandsetzung

MaBnahmenbeschreibung:

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zur Behe-
bung der baulichen Mangel sowie bedarfsorientierte funktiona-
le Umgestaltung und Qualifizierung fiir Nutzungen der Daseins-
vorsorge.

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)
Kosten gemaR KoFi 250.000€

MaBnahme Verfiigungsfond

MaBnahmenbeschreibung:

Die Einrichtung eines Verfiigungsfonds soll eine stdrkere Ein-
bindung der lokalen Akteure und Betroffenen bewirken und
soll auch fiir die Umlandgemeinden zur Verfligung stehen. Der
Fonds ermdglicht die Finanzierung kleinteiliger Vorhaben im
Fordergebiet zur Unterstiitzung der Zielsetzung der Gemeinde.

Akteur/Federfiihrung

Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung

MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)

Kosten gemadR KoFi

80.000€
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MaBnahme Entwicklung von Potenzialflachen

MaBnahmenbeschreibung:

Diese zentral gelegenen Grundstiicke befinden sich in privatem
Eigentum. Die Entwicklung der Fldachen ist an den Entwicklung-
zielen: Lagegerechte Innenentwicklung und Nachverdichtung
mit Nutzungen gemadR den im Zukunftskonzept genannten Be-
darf an barrierefreiem Wohnraum auszurichten.

a. LindenstraBe 10 : zentral gelegenes intaktes aber un-
genutztes Resthofgebdude

b. Freiflache zwischen StraBen ,,Hopen", ,,Rendsburger
StraBe" und Friedrichstrae: stadtebaulich ungeordnete
Hinterhofsituation mit viel Freifldche und Potential zu
Innenentwicklung

c. Hinterhofflache MiihlenstraBe 20: Derzeit intakter
groRflachiger Baustoffhandel. Theoretisch Potenzialfla-
che zur Innenentwicklung.

d. Am Matthof 3: zentral gelegene leerstehende Betriebs-
hoffldche

e. Llindenstralle 35: zentral gelegene Resthofflache mit
abgebrannten Gebduden. Hohes Potenzial zur Innen-
entwicklung.

f. Barmstralle 19: zentral gelegener Resthof mit hohem
Modernisierungsbedarf und groRem leerstehenden
Grundstiick.

Akteur/Federfiihrung | Private

Zuordnung MaRnahme der Durchfiihrung (2.2.5.)

Kosten gemdR KoFi n.n.€
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MaBRnahmen der Abwicklung

Sanierungstrager

MaBnahme Vergiitung des Tragerhonorars

MaBnahmenbeschreibung:
Vergiitung des Tragerhonorars fiir die Begleitung bei der Umset-

A ahlt . .
usgewaniter zung Mallnahmen und das Fordermittelmanagements.

Sanierungstrager

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaBnahme der Abwicklung (3.1.)

Kosten gemaR KoFi 1.000.000%€

MaRnahme Offentlichkeitsarbeit

;,;u'—’ won MaRnahmen der Offentlichkeitsarbeit zur Dokumentation und
‘-:-\— . Information der GesamtmaRBnahme, z.B. Broschiire zur Doku-

;ﬁ @ == mentation.
= \‘

E:" MaRnahmenbeschreibung:
o

Akteur/Federfiihrung | Gemeinde Hohenwestedt

Zuordnung MaRnahme der Abwicklung (3.1.)

Kosten gemaR KoFi 20.000€

Plan 10: Entwicklungskonzept
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6. Kosten- und Finanzierungsiibersicht

6.1. Erldauterungen zur Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Im Rahmen der Kosten- und Finanzierungsiibersicht werden die voraussichtlichen Aus-
gaben den zu erwartenden Einnahmen gegeniibergestellt. Einnahmen ergeben sich
durch die Abschopfung von Ausgleichsbetrdgen von Grundstiickseigentiimern innerhalb
eines festgelegten Sanierungsgebietes, das im umfassenden Verfahren durchgefiihrt
wird.

Die Ausgaben ergeben sich aus dem Entwicklungskonzept. Die Kosten der einzelnen
MaRnahmen sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt. Die Kosten fiir die einzelnen
MaRnahmen beruhen auf groben Kostenschatzungen. Der Ubersichtlichkeit halber wur-
den die Kosten gerundet. Im Zuge einer weiterfiihrenden Planung kénnen sich Ande-
rungen in diesem Bereich ergeben.

6.2. Kosteniibersicht MaBnahmengebiet Ortskern

Siehe nachfolgende Tabelle A3
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6.3. Finanzierungsiibersicht MaBnahmengebiet Ortskern

Konten
gem. . .
RL S-H Einnahmeart Einnahmen Summe
2015
maBnahmenbedingte Einnahmen und Mittel Dritter 6.863.000 €
A 6.2.5 | Ausgleichsbetrdge gemdR § 154 BauGB (Schatzwert)* 500.000 €
Miet- und Pachteinnahmen* 0%
Erlose aus VerduBerung von Grundstiicken 200.000 £
Einnahmen aus KAG-Beitragen* 0%
GVFG-Mittel Entwicklung Bahnhofsareal 1.950.000 €
Eigenanteile Dritter MaRnahme Freibad 1.428.000 €
Private Mittel bei Modernisierungs-/InstandsetzungmaBnahmen** 2.745.000 €
Mittel Verfiigungsgfonds** 40.000 €
Eigenmittel und Zuwendungen 17.701.739 €
A 7.3. | zusdtzliche Eigenmittel der Kommune 1.899.200 €
Eigenanteile der Kommune Erneuerung Teilbereich Rektor-Wurr-Strale 168.000 €
Eigenanteile der Kommune Freibad 571.200 €
Eigenanteile Sanierungstrager 500.000 €
Offentlichkeitsarbeit 10.000 €
Eigenmittel der Kommune auf Zuwendungen, 650.000 €
wie GVFG-Mittel bei der Entwicklung Bahnhofsareal
A 6.1 | Zuwendungen des Bundes und des Landes 10.535.026 €
A 6.2 | Gemeindliche Eigenmittel 5.267.513 €
Gesamt  24.564.739 €

*Angenommene Wertsteigerung der Grundstiicke im Sanierungsgebiet rund 5%;

Es sind keine StraRenbaumaRBnahmen mit KAG-Erhebung geplant

Es bestehen keine Pacht- oder Mietverhdltnisse und sind keine vorgesehen

** diehnt nur der vollstandigen Darstellung der Finanzierungsiibersicht der Gesamtkosten.

Mittel werden nicht auf das Treuhandkonto gezahlt
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7. Verfahrensrechtliche Abwagung

7.1. Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit nach BauGB

Bei der Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit wird das Erfordernis der Anwendung
des Besonderen Stadtebaurechts liberpriift. Die Beurteilung der Sanierungsnotwendig-
keit erfolgt hierbei anhand der in § 136 BauGB aufgefiihrten Kriterien des ,,Stadtebauli-
chen Missstandes" des Gebietes. Diese sind unter Punkt 4. ,,Gesamtbewertung / Prob-
lem- und Potenzialanalyse" dieser Untersuchung dargelegt worden.

Wohn- und Arbeitsverhdltnisse im Untersuchungsgebiet

Die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet weisen sowohl in Bezug auf
das stadtebauliche Umfeld, als auch auf den baulichen Zustand zum Teil erhebliche
Missstande auf.

Rund 33% der Gebdude im Untersuchungsgebiet zeichnen sich durch Missstande im
Sinne des § 136 Abs. 3 Satz 1b BauGB aus. Insbesondere in den westlichen Bereichen
der LindenstraBe und der FriedrichstraRe sowie im Bereich der BarmstralRe ist eine er-
hebliche Anzahl der Gebdaude modernisierungs-/instandsetzungsbediirftig. Des Weiteren
weist das Haus der Vereine und Verbdnde einen erhdhten Modernisierungs-/ Instand-
setzungsbedarf auf. Vor allem im Hinblick auf die energetische Sanierung kann nach
dulerer Inaugenscheinnahme auf einen erhdhten Handlungsbedarf geschlossen wer-
den.

Dariiber hinaus fiihren die vorhandenen funktionalen und gestalterischen Defizite im
offentlichen Raum zu erheblichen Nutzungseinschrankungen (§ 136 Abs. 3 Satz 1e
BauGB). Hier sind insbesondere der Marktplatz und die FriedrichstraBe sowie die Lehr-
stande am Bahnhof und ZOB zu nennen.

Funktionsfdhigkeit des Gebietes

Die Funktionsfahigkeit des Gebietes ist in mehrfacher Hinsicht gem. § 136 Abs.3 Satz 2
BauGB beeintrachtigt. Der Marktplatz erfiillt seine Funktion als zentraler Versorgungsort
nur unzureichend. Die uniibersichtliche verkehrliche Situation sowie die Gestaltungsde-
fizite in den offentlichen Raum schranken die Aufenthaltsqualitdt und die Funktion
stark ein. Dariiber hinaus ist die Begehbarkeit Nutzung der 6ffentlichen Fldchen auf-
grund fehlender Barrierefreiheit stark beeintrachtigt.

Auch der Bahnhof sowie Teile des Bahnhofsumfeldes und der ZOB kdnnen in ihrem der-
zeitigen Zustand ihrer Funktionen nicht gerecht werden. Das Bahnhofsgebdude und das
Funktionsgebdude am Z0B befinden sich in einem so schlechten baulichen Zustand,
dass sie nicht mehr genutzt werden kdnnen. Erschwerend kommt hinzu, dass der
Bahnhof nicht an den ZOB angebunden ist. Eine optimale Vernetzung der 6ffentlichen
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Verkehrstrager ist somit nicht gegeben — dies entspricht in keiner Weise den heutigen
Anspriichen an den offentlichen Personennah- und Fernverkehr.

Von den attraktiven Parkanlagen dstlich des Ortskerns bestehen nur wenige raumliche
Verkniipfungen zum Ortskern. Zudem besteht im Park Wilhelmshdhe ein Qualifizie-
rungsbedarf fiir jahrlich stattfindende Veranstaltungen in Kombination mit der Naher-
holungsfunktion. Auch die Sportplatzanlagen kdonnen in ihrem derzeitigen Zustand ihrer
Funktion nicht mehr vollstandig gerecht werden. Die Sportpldtze sind nicht ganzjdhrig
zu bespielen. Des Weiteren weisen die vorhandenen Anlagen in Teilbereichen einen
erheblichen Sanierungsbedarf auf.

In Bezug auf den flieBenden und ruhenden Verkehr ist vor allem der schlechte bauliche
Zustand der StraBen ,,Am Markt" und die ,,Rektor-Wurr-StraRe" zu nennen, welche
erhebliche Schdden aufweisen (§ 136 Abs. 3 Satz 2a BauGB).

7.2. Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Die Erarbeitung des Zukunftskonzeptes Daseinsvorsorge der Gemeinde Hohenwestedt
erfolgte unter intensiver Beteiligung und Abstimmung der Verwaltung, Umlandgemein-
den und zahlreicher lokaler Akteure in 2014. Das Zukunftskonzept Daseinsvorsorge for-
muliert bereits Haupthandlungsfelder, die in der Vorbereitenden Untersuchung aufge-
nommen wurden.

Eine erste Beteiligung der Behdrden und offentlichen Aufgabentrager erfolgte im Friih-
jahr 2012. Dabei wurden keine gravierenden Einwdnde festgestellt. Genauso wie bei
einer 2. Beteiligung im Septemeber 2015.

Nach einer ersten Informationsveranstaltung am 11.07.2014 wurden die betroffenen
Eigentlimer, Mieter und Pdchter im anvisierten Fordergebiet, alle interessierten Blirge-
rinnen und Biirger in Hohenwestedt sowie die Umlandgemeinden zu einer zweiten
Infoveranstaltung am 3. November 2015 eingeladen und zu den angestrebten Entwick-
lungszielen und Auswirkungen der Sanierung beteiligt. Hierbei wurden ebenfalls keine
Einwdnde gegen die geplanten MaRnahmen und vorgestellten Sanierungsgebiete ein-
gebracht. Im Gegenteil wurden die MaRnahmen von den Teilnehmern begriif3t.

7.3. Verfahrensbedingungen zur Festlegung eines Sanierungsgebietes
(nach dem Besonderen Stidtebaurecht)

Gemdl} § 142 Abs. 1 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die Sa-
nierung zweckmaRig durchfiihren ldsst. Erganzend hierzu verlangen die Bestimmungen
des § 136 BauGB eine einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der Sanie-
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rungsmaflnahme. An die einheitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der Sanie-
rungsmallnahme werden folgende Bedingungen gekniipft:

= Nachweis des Vorhandenseins stadtebaulicher Missstande
= Darlegung der stddtebaulichen Zielsetzung

= Finanzierbarkeit der Malknahmen

=  Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen

Die stadtebaulichen Missstande des Untersuchungsgebietes sind in Kapitel 3 beschrie-
ben und in Kapitel &4 zusammengefasst. Die stadtebaulichen Zielsetzungen fiir das Un-
tersuchungsgebiet sind in Kapitel 5 beschrieben und im Entwicklungskonzept zeichne-
risch dargestellt. Die Finanzierbarkeit der MaBRnahmen wurde in Kapitel 6 anhand einer
Kosten- und Finanzierungsiibersicht iberpriift. Die Mitwirkungsbereitschaft der Be-
troffenen wurde, wie in Kapitel 7.2 erldutert, festgestellt.

7.4. Sanierungsrechtliche Verfahrensbedingungen

Mit der formlichen Festlegung als Sanierungsgebiet finden besondere bodenrechtliche
Bestimmungen Anwendung, wobei der Kommune nach MaRgabe des § 142 Abs. 4
BauGB zur Durchfiihrung stddtebaulicher SanierungsmalBnahmen das Sanierungsverfah-
ren unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156a BauGB ,,umfassendes Verfahren" oder das , vereinfachte Sanierungsverfahren"
unter Ausschluss dieser Vorschriften zur Verfiigung stehen.

Die Entscheidung, welches Verfahren fiir ein Sanierungsgebiet jeweils zu wdahlen ist -
d.h. ob die Sanierung im ,umfassenden Verfahren" im ,vereinfachten Verfahren"
oder ggf. ohne Sanierungsrecht als einfaches ,,MaBnahmengebiet” durchzufiihren ist -
liegt nicht im freien Ermessen der Kommune. Sie muss vielmehr aufgrund der Beurtei-
lung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation und des sich abzeichnenden Sanie-
rungskonzeptes getroffen werden.

Neben den allgemeinen stadtebaulichen Vorschriften kommen sowohl im ,vereinfach-
ten Verfahren" als auch im ,,umfassenden Verfahren" folgende sanierungsrechtliche
Vorschriften zur Anwendung:

= §24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB iiber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet,

= §27 aAbs. 1, Satz 2 BauGB iiber die Ausiibung des Vorkaufsrechtes zugunsten
eines Sanierungs- oder Entwicklungstragers,

= §87 Abs. 3, Satz 3 liber die Zuldssigkeit der Enteignung zugunsten eines Sanie-
rungs- oder Entwicklungstragers,

= § 88 Satz 2 BauGB iiber die Enteignung aus zwingenden stdadtebaulichen Griin-
den,
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= §89 iiber die VerauRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken, die sie
durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat,

= 8§ 144 und 145 BauGB liber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen, wobei zu beachten ist, dass im ,vereinfachten" Verfahren die
Anwendung dieser Vorschriften ganz oder teilweise, je nach Erfordernis fiir die
Durchfiihrung der Sanierung auszuschlieRen ist,

= §§164 aund 164 b liber den Einsatz von Stddtebauférderungsmitteln,

= §§180 und 181 BauGB iiber den Sozialplan und den Harteausgleich,

= §§182 bis 186 BauGB iiber die Aufhebung / Verldngerung von Miet- und Pacht-
verhdltnissen.

SanierungsmalBnahmen unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB sind dadurch gekennzeichnet, dass neben der An-
wendung der vorgenannten sanierungsrechtlichen Vorschriften ein Erfordernis fiir die
Anwendung der ,,besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften besteht (§ 142 Abs. &4
BauGB). Diese Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB werden als sogenannte ,,boden-
politische Konzeption des Sanierungsrechtes" bezeichnet und sollen bewirken, dass
Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet, die durch die Aussicht auf die Sanierung,
ihre Vorbereitung oder Durchfiihrung entstehen, zur Finanzierung der Sanierungskosten
herangezogen werden. Zudem soll bewirkt werden, dass bei Grunderwerbserfordernis-
sen zur Verwirklichung der Ziele und Zwecke der Sanierung die Erwerbskosten, die dem
Sanierungstrager entstehen, auf die sanierungsunbeeinflussten Verkehrswerte begrenz-
bar sind.

Diese Regelungen bezwecken:

= die Nichtberiicksichtigung sanierungsbedingter Grundstiickswerterhohungen bei
der Bemessung von Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen (§ 153 Abs. 1
BauGB),

= die Preispriifung, d.h. keine Genehmigung eines Kaufvertrages (§ 14 BauGB),
wenn der Kaufpreis iiber den sanierungsunbeeinflussten Verkehrswert der Sa-
nierung hinausgeht (§ 153 Abs. 2 BauGB),

= die Vorschrift, dass die Gemeinde beim Erwerb eines Grundstiicks nur zum ,,sa-
nierungsunbeeinflussten" Verkehrswert kaufen darf (§ 153 Abs. 3 BauGB)

= die Vorschrift, dass die Gemeinde beim Verkauf eines Grundstiickes nur zum
Neuordnungswert verduRern darf (§ 153 Abs. &4 BauGB),

= die Bemessung der Einwurfs- und Zuteilungswerte in der Sanierungsumlegung
(§ 153 Abs. 5 BauGB),

= die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen beim Abschluss der Sanierung (§ 154 ff.
BauGB) - dafiir entféllt die Beitragsverpflichtung nach § 127 BauGB (Erschlie-
Bungsbeitrag) und/oder fiir Ausbaubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz

= die so genannte ,,Bagatell-Klausel" fiir die Festsetzung von Ausgleichsbetrdagen
(§ 155 Abs. 3 BauGB),
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= die Vorschrift, dass, falls nach Durchfiihrung der SanierungsmaRnahme die er-
zielten Einnahmen iiber den getdtigten Ausgaben liegen und ein Uberschuss
entsteht, dieser auf die Eigentlimer der im Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stiicke zu verteilen ist (§ 156a BauGB).

Ist fiir die ziigige Durchfiihrung der geplanten Sanierung die Anwendung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich
und wird die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert, kann die Sanie-
rung gemdR § 142 Abs. 4 BauGB im ,,vereinfachten Verfahren" durchgefiihrt werden.

Das heiflt, es erfolgt:

= keine Abschdpfung sanierungsbedingter Bodenwerterhhungen. Dafiir gilt
stattdessen liblicherweise das allgemeine ErschlieBungsbeitragsrecht nach §§
127 ff. BauGB fiir erstmalig hergestellte ErschlieBungsanlagen bzw. das Aus-
baubeitragsrecht nach Kommunalabgabengesetz fiir Verbesserungs-, Um- und
Ausbaumalnahmen an vorhandenen ErschlieBungsanlagen,

= keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen auf sanie-
rungsunbeeinflusste Verkehrswerte,

= keine Kaufpreispriifung im Rahmen der sanierungsrechtlichen Genehmigung
nach § 144 BauGB.

Wird die Sanierung im ,,vereinfachten Verfahren" durchgefiihrt, so muss iiber die An-
wendung der Verfiigungs- und Verdnderungssperre nach § 144 BauGB entschieden
werden.

Variante 1: Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2
(mit Eintragung des Sanierungsvermerks)

Variante 2: Anwendung des § 144 Abs. 1, Ausschluss von § 144 Abs. 2
(ohne Eintragung des Sanierungsvermerks)

Variante 3: Anwendung des § 144 Abs. 2, Ausschluss von § 144 Abs. 1
(mit Eintragung des Sanierungsvermerks)

Variante 4: Ausschluss der Anwendung des § 144 Abs. 1 und 2
(ohne Eintragung des Sanierungsvermerks).

Um die diesbeziiglich gebotene, zweckmdRige und praktikable Entscheidung fiir die
Durchfiihrung des Sanierungsverfahrens treffen zu kénnen, miissen folgende Rechtswir-
kungen des § 144 BauGB in die Abwdgung einflieRen:

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 (Verdanderungssperre) erstreckt sich auf:
= die Durchfiihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche
die Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung zum Inhalt haben. Solche
Vorhaben sind also nicht nur baurechtlich, sondern auch sanierungsrechtlich
genehmigungspflichtig;
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= die Beseitigung baulicher Anlagen (Abbruch);

= die Vornahme erheblicher und wesentlich wertsteigernder Veranderungen von
Grundstiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderung baurechtlich nicht
genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig ist. Veranderungen sind
MaRnahmen tatsdchlicher Art, nicht dagegen Verdnderungen rechtlicher Art;

= der Abschluss oder die Verldangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen iiber den
Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, eines Gebdudes oder eines Ge-
bdudeteils auf bestimmte Dauer von mehr als einem Jahr.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 (Verfiigungssperre) betrifft:
= die rechtsgeschdftliche VerduRerung eines Grundstiicks,
= die Bestellung und VerduBerung eines Erbbaurechts,
= die Bestellung eines das Grundstiick belastenden Rechts,
= den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrages, durch den eine Verpflichtung
zu einem der vorgenannten Rechtsgeschafte begriindet wird,
= die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast,
= die Teilung eines Grundstiicks.

Nur bei Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB hat ein Eintrag
im Grundbuch eines jeden im Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks zu erfolgen,
dass eine Sanierung stattfindet — sog. ,,Sanierungsvermerk".

Auch im ,,vereinfachten Verfahren" hat die Gemeinde daher ein auf die durchfiihrungs-
orientierten Anforderungen abgestuftes Instrumentarium zur Verfiigung, fiir das sie je
nach Bestandssituation im Sanierungsgebiet und umzusetzenden Zielen und Zwecken
der Sanierung eine sachgerechte und insoweit gebundene Entscheidung zu treffen hat.

7.5. Abwagung zur Abgrenzung

Die Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung haben stdadtebauliche und strukturelle
Mdngel ergeben, die den dringenden Handlungsbedarf nachhaltig belegen. Die stadte-
bauliche Zielsetzung wurde dargelegt und die Darstellungen in der Kosten- und Finan-
zierungsiibersicht lassen die Finanzierbarkeit der MaBnahme erwarten. Die allgemeine
Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen wurde festgestellt. Zur Finanzierung und Be-
hebung der festgestellten Mdngel bedarf es der Wahl eines funktionalen Forderinstru-
mentes. Ohne Forderung wird die Gemeinde Hohenwestedt allerdings nicht in der Lage
sein, die angestrebten und notwendigen MaBnahmen zur Behebung der festgestellten
stadtebaulichen Missstande durchzufiihren.

Abwagung zur Festlegung zum Sanierungsgebiet
In den zentralen Bereichen des Untersuchungsgebietes gibt es vielschichtige stadtebau-
liche Missstdnde (siehe Kapitel 7.1 Beurteilung der Sanierungsnotwendigkeit).
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Es ist abzuwadgen, ob die stadtebaulichen und strukturellen Mdngel, die im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen festgestellt wurden, im Rahmen der Festlegung eines
Sanierungsgebietes im ,,umfassenden Verfahren" oder im ,,vereinfachten Verfahren"
(Sanierungsverfahren) durchzufiihren sind.

Das Sanierungsverfahren ist anzuwenden, wenn es fiir die Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich ist und deren Nichtanwendung die Durchfiihrung voraussichtlich erschwe-
ren wird. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass das Sanierungsverfahren nicht anzu-
wenden ist, wenn dies fiir die Durchfiihrung nicht erforderlich ist und die Durchfiihrung
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird. In diesem Fall ist die Festlegung eines
MaBnahmengebietes ohne Anwendung des Sanierungsrechts zuldssig und ist auch pro-
grammspezifisch gemdfR StBauFR S-H 2015, A 2.2 Absatz 3 Punkt 6 vorgesehen.

Zur Umsetzung der vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen erscheint die Festlegung
von zwei Sanierungsgebieten unter Anwendung sowohl des umfassenden als auch des
vereinfachten Sanierungsverfahrens aufgrund der nachfiihrenden Ausfiihrungen als
erforderlich.

7.6. Abwdgung zum Sanierungsverfahren und verfahrensrechtliche
Empfehlung

Wie unter Punkt 7.4 ,Sanierungsrechtliche Verfahrensbedingungen dargelegt, muss
die Entscheidung, ob die Sanierung im , vereinfachten" oder im ,,umfassenden" Ver-
fahren durchzufiihren ist, aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen
Situation und des sich abzeichnenden Sanierungskonzeptes getroffen werden. Die Ver-
fahrensentscheidung hdangt dabei insbesondere auch von der Einschdtzung ab, ob we-
sentliche sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen aufgrund der angestrebten stdd-
tebaulichen Verbesserungen zu erwarten sind.

Es ist dabei zum einen zu priifen, ob die Gefahr besteht, dass bereits durch die Sanie-
rungsabsicht Bodenwertsteigerungen ausgeldst werden, die dann insbesondere erfor-
derlichen gemeindlichen Grunderwerb fiir die geplanten NeuordnungsmaRnahmen
beeintrachtigen kénnten. Zum anderen ist die Anwendung der §§ 152 —156a BauGB im
Hinblick auf die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen zur Mitfinanzierung der Sanierung zu
beurteilen.

Begriindung fiir ein ,umfassenden Verfahren" im siidlichen Ortskern Hohenwestedt
Im stidlichen Bereich des Untersuchungsgebietes der Gemeinde Hohenwestedt- kann
aufgrund von durchzufiihrenden StraBenerneuerungen, Grundstiicksankaufen und
Neuordnungsmalnahmen im Bereich des Marktplatzes, des Z0OBs und des Bahnhofsum-
feldes und einer notwendigen Verbesserung der 6ffentlichen Infrastruktur von Boden-
wertsteigerungen ausgegangen werden.
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Zudem sind hier MaBnahmen vorgesehen, die die Erlebbarkeit und Aufenthaltsqualitat
des offentlichen Raumes verbessern sollen. Dies kann zu einer Aufwertung der umlie-
genden Bereiche fiihren. Insbesondere im Bereich ,Am Markt" und der Anbindung an
die Lindenstrale konnen die geplanten MaBnahmen zu einer Aufwertung der Einzel-
handelsstruktur fiihren. Somit sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen nicht
auszuschlieRen.

Die MaRnahmendurchfiihrung erfordert die Anwendung der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152-156 BauGB. Entsprechend ist die Durchfiihrung der
Sanierung in einem ,vereinfachten Sanierungsverfahren" oder einfachen MaRnahmen-
gebiet nicht geeignet.

Begriindung fiir ein ,vereinfachtes Verfahren" im iibrigen nordlichen Untersuchungs-
gebiet ,,0rtskern” Hohenwestedt

Grundstiicksankdaufe durch die Gemeinde Hohenwestedt fiir Neuordnungs- oder Er-
schlieBungsmalnahmen sind im {ibrigen Untersuchungsraum gegenwadrtig nicht vorge-
sehen. Somit wird keine Notwendigkeit fiir die Anwendung des besonderen bodenpoli-
tischen Instrumentariums des Baugesetzbuches gesehen (§ 153 BauGB: Erwerb zum
sanierungsbeeinflussten Grundstiickswert). Fiir eine formliche Festlegung im ,,verein-
fachten Verfahren" in einem erweiterten Gebiet im iibrigen Untersuchungsraum, spricht
der Umstand, dass in formlich festgelegten Sanierungsgebieten die Kommune gemadl §
24 BauGB den Vorteil des Allgemeinen Vorkaufsrechts innehat.

Die Bestandssituation im librigen Untersuchungsgebiet ,,Ortskern” Hohenwestedt sowie
die verfolgten MaBnahmen und Ziele erfordern keine Anwendung der Verfiigungs- und
Verdanderungssperre nach § 144 BauGB.

Die im Entwicklungskonzept im Bereich der privaten Grundstiicke vorgesehenen MaR-
nahmen werden bis auf ausgewdhlte Gebdude mit hohem und mittlerem Modernisie-
rungsbedarf ausschlieBlich auf privater Basis erfolgen. Mit Hilfe des Instrumentariums
des vereinfachten Verfahrens bietet sich die Mdglichkeit Modernisierungswilligen Anrei-
ze, aullerhalb direkter Zuschiisse zu schaffen. Neben einer Zuschussbeteiligung aus
Stadtebauforderungsmitteln besteht in formlich festgelegten Sanierungsgebieten eine
erhdhte steuerliche Absetzung der Herstellungskosten der Modernisierungs-/ und In-
standsetzungsmaRnahmen.

Bei der einfachen Festlegung eines ,,MaBRnahmengebietes" bestiinde diese Moglichkeit
nicht. Um entsprechende Anreize zu schaffen und die Wahrscheinlichkeit zu erhdhen,
dass die angestrebten Instandsetzungs- und GebdudemodernisierungsmalRnahmen
durchgefiihrt werden, empfiehlt sich das einfache MaRhahmengebiet nicht.
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Erhohte Absetzung bei Gebdauden in Sanierungsgebieten

Bei einem Gebdude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet kann der Steuer-
pflichtige nach Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung mit der Kommune im Jahr
der Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu neun Prozent und in
den folgenden vier Jahren jeweils bis zu sieben Prozent der Herstellungskosten fiir Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetz-
buchs absetzen. Entsprechendes gilt bei Herstellungskosten fiir MaBnahmen, die der
Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebdudes, das we-
gen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten
bleiben soll, und zu deren Durchfiihrung sich der Eigentiimer neben bestimmten Mo-
dernisierungsmaRnahmen gegeniiber der Gemeinde verpflichtet hat. Die erhdhten Ab-
setzungen konnen nur in Anspruch genommen werden, soweit die Herstellungs- oder
Anschaffungskosten durch Zuschiisse aus Forderungsmitteln nicht gedeckt sind.

7.7. Abwadgung zur raumlichen Festlegung

Die stadtebaulichen und strukturellen Mangel, die im Rahmen der Vorbereitenden Un-
tersuchungen festgestellt wurden, erfordern die Festlegung formlicher Sanierungsge-
biete.

Abgrenzung Sanierungsgebiet ,siidlicher Ortskern” Hohenwestedt

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der angestrebten Sanierungs-
IEntwicklungsziele sowie nach Abwagung gemaR den Kriterien des BauGB ist der fol-
gende Bereich als Sanierungsgebiet im ,,umfassenden Verfahren" formlich festzulegen:

Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,siidlicher Ortskern" umfasst die zentralen Berei-
che ,,Am Markt", den ZOB und den Bahnhof , die Potenzialflachen zur Innenentwick-
lung entlang der Strae ,,Am VoRBbarg" sowie den Verbindungsbereich vom Bahnhof
Richtung Bildungs—und Sportzentrum.

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus nachfolgendem Plan ,Abgrenzung Sanierungs-
gebiete". Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,siidlicher Ortskern" weist eine Fldche
von rund 35 ha auf.

Abgrenzung Sanierungsgebiet ,,nordlicher Ortskern" Hohenwestedt

Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse und der vorgesehenen stadtebau-
lichen Zielsetzungen ist ein erweitertes Gebiet im ndrdlichen Untersuchungsraum der
Vorbereitenden Untersuchungen als Sanierungsgebiet im ,vereinfachten Verfahren"
auszuweisen.
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Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem nachfolgendem Plan , Abgrenzung Sanie-
rungsgebiete". Das vorgeschlagene Sanierungsgebiet ,nordlicher Ortskern" weist eine
Flache von rund 48 ha auf.

Plan 11: Abgrenzung Sanierungsgebiete
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7.8. Fazit zur verfahrensrechtlichen Empfehlung

Da fiir die Durchfiihrung der Sanierung nur fiir einen Teilbereich des Ortskerns der Ge-
meinde Hohenwestedt die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152-
156 BauGB erforderlich sind, ist lediglich fiir diesen Bereich ein Sanierungsgebiet im
Lumfassenden Verfahren" festzulegen (Sanierungsgebiet ,siidlichen Ortskern").

Fiir einen erweiterten Teilbereich des Ortskerns ist fiir die Umsetzung der angestrebten
Sanierungs- [Entwicklungsziele ein Sanierungsgebiet im ,vereinfachten Verfahren"
erforderlich.(Sanierungsgebiet ,,nérdlicher Ortkern”). Die Umsetzung als einfaches MaR-
nahmengebiet wird fiir eine erfolgreiche Durchfiihrung der MaRnahmen als nicht aus-
reichend erachtet.
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Vorbereitende Untersuchungen , Zukunftssicherung Daseinsvorsorge" in der Gemeinde Hohenwestedt
Auswertung der Beteilung der Behorden und sonstigen Trdger 6ffentlicher Belange

1. Beteiligung: vom 8. Mdrz 2012 bis zum 30. April 2012

2. Beteiligung: vom 10. September 2015 bis zum 8. Oktober 2015

If. | Trdger offentlicher Belange Stellung-
Nr. | (Datum Stellungnahme) nahme

Planerischer Abwa-

Inhalt der Anregung gungsvorschlag

Denkmaler tibernom-

02.05.12 | Keine Einwdnde. Hinweis auf einzutragende Denkmale. men

07.10.15 1. Hinweis auf Beachtung der neuen Denkmalschutzrichtlinie | 1. Ubernommen
2. Priifung der Denkmaler durch die Landesdenkmalschutzbe- | 2. Durchgefiihrt, ge-

horde sonderte Stellung-
) . 3. Zusadtzliche Aufnahme der Denkmadler auf dem Plan Ent- nahme ein einge-
Kreis Rendsburg-Eckernforde, Fach- wicklungskonzept holt.
1. | bereich 5 - Planen, Bauen und Um- ) . ) ) -
welt 4. Hinweis auf Sicherstellung, dass der Baumbestand im Park | 3- Wurde nicht um-
Wilhelmshdhe lebensfihig bleibt und in seiner Wirkung als gesetzt, da in dem
Griinzug erhalten bleibt Plan nur MaR-

nahmen abgebil-
det werden und es
einen eigenen
Denkmalplan gibt

L. lUbernommen

Innenministerium des Landes
2. | Schleswig-Holstein, Referat IV 26 - -
Stadtebau und Ortsplanung

Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein, Referat IV 22 -
Regionalentwicklung und Regional-
planung

Auf Abgabe einer formellen Landesplanerischen Stellungnahme

21.03.12 1 \yird verzichtet




If.
Nr.

Trager offentlicher Belange
(Datum Stellungnahme)

Stellung-
nahme

Inhalt der Anregung

Planerischer Abwa-
gungsvorschlag

Landeskriminalamt des Landes
Schleswig-Holstein, Kampfmittel-
raumdienst

26.04.12

Keine Einwande. Grundsatzlich sind bei BaumaRnahmen friih-
zeitig der Kampfmittelraumdienst zu beteiligen.

/

29.09.15

Keine Einwande. Nochmal Hinweis auf Beteiligung Kampfmittel-
raumdienst

Ministerium fiir Wissenschaft, Wirt-
schaft und Verkehr des Landes
Schleswig-Holstein, Abt. VII 4 - Stra
Renbau- und StralRenverkehr

Ministerium fiir Wissenschaft, Wirt-
schaft und Verkehr des Landes
Schleswig-Holstein, Abt. VIl 3 -
Technologie und Energie

Ministerium fiir Wissenschaft, Wirt-
schaft und Verkehr des Landes
Schleswig-Holstein, Abt. VII 2 -
Wirtschaftsforderung, Mittelstand,
Qualifizierung und Tourismus

Landesbetrieb StraRenbau und Ver-
kehr des Landes Schleswig-Holstein

Landesamt fiir Landwirtschaft, Um-
welt und landliche Rdume des Lan-
des Schleswig-Holstein, Abt. 6 -
Technischer Umweltschutz, Klima-
schutz (Flintbek)

03.04.12

Keine immissionsschutzrechtlichen Belange betroffen, weshalb
keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht werden.

28.09.15

Keine Bedenken

10.

Landesamt fiir Landwirtschaft, Um-
welt und landliche Raume des Lan-
des Schleswig-Holstein, Obere Na-
turschutzbehdrde (Flintbek)

11.

Landesamt fiir Landwirtschaft, Um-
welt und landliche Raume des Lan-
des Schleswig-Holstein, Abt. 2 -




If.
Nr.

Trager offentlicher Belange
(Datum Stellungnahme)

Stellung-
nahme

Inhalt der Anregung

Planerischer Abwa-
gungsvorschlag

Landwirtschaft, Fischerei, landliche
Raume (Kiel)

12.

Landesamt fiir Landwirtschaft, Um-
welt und landliche Rdume des Lan-
des Schleswig-Holstein, Obere Na-
turschutzbehorde (Kiel)

13.

Landesamt fiir Denkmalpflege
Schleswig-Holstein

11.11.15

Ubermittlung einer aktuellen Liste der Kulturdenkmaler nach in
Kraft treten der Novellierung des Denkmalschutzgesetzes zum
01.01.2015

Liste wurde 1:1 iiber-
nommen und im Plan
Denkmale eingetra-
gen

14,

Finanzministerium des Landes
Schleswig-Holstein, Abt. VI 2 -
Haushalt und Beteiligungen

15.

Oberfinanzdirektion Kiel, Landes-
vermdgens- u. Bauabteilung

16.

Gebdaudemanagement Schleswig-
Holstein

Stellungnahme der GM.SH
Gebdudemanagement

26.03.12

Beriicksichtigung der Polizeizentralstation in der Friedrichstrae
13 und Beteiligung des GMSH im weiteren Verfahren.

Zusatzliche Beteili-
gung durchfiihren.

28.09.2015

Keine Einwande

17.

DB Services Immobilien GmbH, Lie-
genschaftsmanagement

18.

Deutsche Telekom AG, Niederlassung
Heide

05.06.12

Keine Bedenken oder Anderungswiinsche.

/

19.

Archdologisches Landesamt Schles-
wig-Holstein

07.05.12

Keine Einwande.

/

18.09.15

Hinweis auf archdologische Denkmadler im Untersuchungsgebiet

tibernommen

20.

Industrie- und Handelskammer Kiel,
Zweigstelle Rendsburg

02.05.12

Keine Bedenken oder Anderungswiinsche

/




If. Trager offentlicher Belange Stellung- Planerischer Abwa-
Inhalt der Anregun
Nr. | (Datum Stellungnahme) nahme gung gungsvorschlag
1 Handwerkskammer Flensburg, Tech- _
" | nische Beratung
Gemeindewerke Hohenwestedt
22. -
GmbH
23. Il:laorllg[\évilrztschaftskammer Schleswig- 19.04.12 | Keine Bedenken oder Anderungswiinsche /
24, | Staatliches Umweltamt Kiel -
Evangelisch Lutherische Kirchenge- — .
25. meinde Hohenwestedt 02.05.12 | Zum gegenwadrtigen Planungsstand keine Stellungnahme. /
Hinweis auf Fachplanungsprivileg im Bereich der Eisenbahnbe-
triebsanlagen. Es liegen keine Planrechtsverfahren vor, die Aus- nur das Bahnhofsge-
wirkungen auf die Strecke oder ihre Umgebung haben kdnnten. biude in das Sanii—
. 13.04.12 | Aufnahme der Strecke zur Beseitigung stadtebaulicher Mdngel ist runesgebiet einbezie-
56, | Eisenbahn Bundesamt, AuBsenstelle in Frage zu stellen. Aufgrund von Erschwernissen bei der fach- heng &
Hamburg planerischen Abwdgung werden Bedenken gegen die Einbezie- ’
hung der Bahnstrecke in das Sanierungsgebiet vorgebracht.
29.09.15 Hinweis auf Planungshoheit und Fachplanungsprivileg des Ei- /
e senbahn-Bundesamt auf Bahnflachen
Hinweis auf im Untersuchungsgebiet vorhandene Leitungstras-
Schleswig-Holstein Netz AG, Netz- sen und Ubersendung von Leitungstrassenpldnen. Bei einer
27. 13.04.12 . . . /
center Fockbek Bauausfiihrung sind aktuelle Planausziige anzufordern und zu
beriicksichtigen.
Bund fiir Umwelt und Naturschutz
28. | Deutschland e.V., Landesverband -
Schleswig-Holstein e.V.
19 Schleswig-Holsteinischer Heimat- _
" | bund, Zentralstelle fiir Landeskunde
30 Naturschutzbund Deutschland, Lan- _
" | desverband Schleswig-Holstein e.V.
31. | Landessportverband Kiel, Schleswig- 02.05.12 Keine Bedenken oder Anderungswiinsche /




If.

Trager offentlicher Belange

Stellung-

Planerischer Abwa-

Inhalt der Anregun
Nr. | (Datum Stellungnahme) nahme gung gungsvorschlag
Holstein e.V. 06.10.15 | Keine Bedenken oder Anderungswiinsche /
Schutzgemeinschaft Deutscher Wald,
32. | Landesverband Schleswig-Holstein -
e.V.
33 Landesnaturschutzverband Schles- _
* | wig-Holstein e.V.
Arbeitsgemeinschaft der Natur- _— .
34. schutzverbinde Schleswig-Holstein 26.04.,12 | Gegenwartig keine Stellungnahme. /
35 Verein Jordsand zum Schutze der _

Seevogel und der Natur
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