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ERLÄUTERUNGSBERICHT           1004 

Städtebauliche Leitidee 

Der Entwurf schlägt die Aufwertung der Ortsmitte durch eine Verkehrsberuhigung und Platzfolge von 
Bahnhof bis Rathaus vor. Eine einheitlich gepflasterte Belagsfläche im Straßen.- und Fußwegbereich 
signalisiert Verkehrsberuhigung auf der Müllerhörn und Kätnerskamp Straße zwischen Bahnhof und 
Rathaus. Der Bahnhofsplatz, Festplatz und Rathausplatz werden durch ein spezielles Pflaster nochmals 
hervorgehoben. 
Das Grünband ermöglicht den Erhalt der Bestandsbäume und verknüpft Festplatz mit Eiderkamp. 
Spielbereiche für alle Altersklassen sind hier angesiedelt. Durch kleine Gewerbeeinheiten wird der 
Außenraum belebt. 

Bahnhofsplatz 

An die Unterführung anschließend wird im tiefen Bereich beidseitig ein aufgeweiteter Bereich 
vorgeschlagen, der die Sichtbarkeit deutlich verbessert. Über großzügige Treppen erreicht man die 
neuen Bahnhofsplätze mit Sitzgelegenheiten und überdachten Fahrrad-, Lastenrad- und Scooter- 
Abstellplätzen. 
Kiss&Ride Parkplätze sind beidseitig des Bahnhofs in direkter Nähe zu den Gleisen angeordnet. 
Auf der Rathausseite wird die Treppenerschließung durch einen barrierefreien Aufzug ergänzt, auf der 
anderen Seite kann ein barrierefreier Weg den Höhenunterschied ausgleichen. 
Der Fußweg im Bereich der Sparkasse wird aufgeweitet und durch Baumpflanzungen und 
Sitzgelegenheiten aufgewertet. 

Festplatz 

Der große Festplatz verknüpft Bahnhofsplatz mit Rathausplatz und lädt zum Wochenmarkt, Dorffest und 
Weihnachtsmarkt ein. Baumbepflanzung, Wasserspiel und Sitzgelegenheiten im westlichen Bereich 
laden zum Verweilen ein. Richtung Rathaus gleichen Sitzstufen den Niveauunterschied aus und schaffen 
eine flache Platzfläche. Nach Süd-Osten schafft eine 8% flache Rampe einen barrierearmen 
Höhenausgleich und dient gleichzeitig als Sitzgelegenheit. Im Süd-Westen wird der Platz durch das neue 
Stadthaus gefasst, in dem in den Obergeschossen das Bürgerbüro, die Bücherei und die 
Volkshochschule untergebracht werden. Im Erdgeschoss bespielen Café, Bäckerei, Eisdiele, Imbiss und 
Veranstaltungsraum den Platz, der zu einem lebendigen Ort wird. Auch der geschlossene 
Fahrradabstellbereich ist im Erdgeschoss untergebracht. 

Rathausplatz 

Die Parkplätze auf dem Rathausplatz werden in die Tiefgarage unter dem Stadthaus verlegt. Es entsteht 
eine freie Platzfläche mit Baumbepflanzung und Sitzplätzen. Sitzstufen gleichen den Niveauunterschied 
nach Süden aus. 

Bebauung 

Wir schlagen eine Zeilenüberbauung mit drei Vollgeschossen und Dachgeschoss auf dem ehemaligen 
famila Gelände bis Eiderkamp vor. Die Zeilenbaukörper sind mit der Giebelfassade parallel zu den 
Gleisen und Müllershörn gesetzt, nach Osten weiten sich die Zwischenräume auf. Die offene Bebauung 
ermöglicht Sichtbezüge und verbindet die Grünräume. Durch die Satteldächer entsteht die Verknüpfung 
zur Bestandsbebauung. Die Giebelfassaden werden als Schaufassaden ausgebildet. Auf dem 
ehemaligen famila Gelände werden die Gebäude nicht unterkellert, um die hohen Kosten für das 
Entfernen der Pfähle zu vermeiden. 
In Fortsetzung der Sackgasse Kätnerskamp schlagen wir vier Zeilenbaukörper mit Dachgeschoss vor, der 
hochwertige Grünbereich bleibt dabei erhalten. 
Das bestehende Gebäude zwischen Müllershörn und Eiderkamp soll erhalten werden. Zwischen diesem 
und Eiderkamp wird ein Baukörper mit Drogeriemarkt und Bordesholmer Sparkasse vorgeschlagen. 
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Die Doppelhausbebauung verdichtet die tiefen Grundstücke entlang Kätnerskamp. Zwischen der 
Sackgasse Kätnerskamp und Heitmannskamp schlagen wir eine dreigeschossige punktförmige 
Wohnbebauung in der Körnung der Bestandsbebauung vor. Kleine Plätze, Spiel- und Grünbereiche 
werden ausgebildet. 

Freiflächenkonzept 

Zwischen Festplatz und Eiderkamp entsteht ein großzügiges Grün- und Spielband. Es wird umlaufend 
durch eine Sitzbank gesäumt und integriert unterschiedliche Spielbereiche: Tischtennis, Boule, Skating, 
Kraftsportbereich für Jugendliche und Mobilisationsbereich für ältere Menschen sowie Sitzbereich für 
Café und Imbiss. Das Spielband ist niedriger als die Umgebung und dient auch der Versickerung. 
Ein Großteil der Bestandsbäume können erhalten bleiben. Für die Wohnbebauung entsteht ein 
Pufferraum zu den Gleisen. 
Im Erdgeschoss sind am Spielband kleinere gewerbliche Einheiten angeordnet. Zwischen den Zeilen 
liegen halbprivate Grünräume mit Kleinkinderspielplätzen und Mietergärten. Im Übergang zu den 
kürzeren Zeilengebäuden im Süden liegt ein großer Spielplatz. Hier kreuzen sich die rückwertigen 
Fußwege. 
Die hochwertigen Grünflächen südlich des ehemaligem famila Geländes und nördlich des Friedhofs bei 
der Sackgasse Kätnerskamp werden erhalten. 

Verkehrskonzept 

Die Müllershörn Straße wird leicht nach Westen verlegt und verläuft parallel zu den Gleisen. 
An den Bahnsteig schließt niveaugleich die barrierefreie Bushaltestelle an. Bushaltebereich, Fahrbahn 
und großzügiger Fahrradweg verknüpfen Bahnhof mit Eiderkamp. An den Radweg schließt das grüne 
Spielband an und verläuft über die gesamte Länge der Müllershörn Straße von Eiderkamp bis zum 
Festplatz. 
Zwischen Spielband und Bebauung verläuft ein gemeinschaftlich genutzter Fuß-Rad-Weg als Shared 
Space, von dem aus die neue Bebauung auf dem ehemaligen famila Gelände erschlossen wird. PKW 
Nutzung in Form von Anlieferung ist im Schritttempo erlaubt, geparkt wird ausschließlich unterhalb der 
südlichen Zeilenbebauung, wo keine Pfähle liegen. 
Öffentliches Parken: Unter dem Stadthaus liegt die Tiefgarage, die neben 50 Park&Ride Parkplätzen 
auch Stellplätze für das Rathaus und das Betreute Wohnen beherbergt. 
Parallel zu Kätnerskamp wird ein Erschließungsweg als Shared Space durch die tiefen Privatgrundstücke 
vorgeschlagen, der die Doppelhausbebauung erschließt. 
Die neue Zeilenüberbauung nördlich des Friedhofs wird über einen möglichst barrierefreier Weg mit 
7,6% erschlossen. 

Entwässerung 

Das Grünband entlang Müllershörn liegt tiefer als die Umgebung und kann zur Versickerung und 
Regenrückhaltung genutzt werden. Auch die großen bestehenden Grünflächen dienen der Versickerung. 
Flachdächer werden begrünt. 

Klimaschutz/Energieversorgung 

Für ein klimaneutrales Heizsystem auf Basis erneuerbarer Energien sind konsequent 
Niedertemperaturheizungen und Frischwarmwasserbereitung sowie kurze Leitungswege innerhalb der 
Gebäude ausschlaggebend. Die Dächer sollen vollflächig mit Photovoltaik gedeckt werden. 
Im Bereich der neuen Bebauungen werden versiegelte Flächen minimiert und ein hoher Grünanteil 
vorgeschlagen, der der Versickerung dient und im Sommer einer Überhitzung entgegen wirkt. 
Die Gebäude werden kompakt, mit hochwertiger Dämmung erstellt. Baumaterialien mit hoher 
Speichermasse können am Tag Wärme aufnehmen und durch Querlüftung in der Nacht auskühlen. 
Flachdächer und Fassadenbereiche werden begrünt und bringen Verschattung und Verdunstungskühle. 
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Flächennachweis

Flächenberechnung Bruttobauland Geltungsbereich 100 %

55,55%

32,83%

11,62%

6,45%

54,38%

Bauabschnitt 1 Bauabschnitt 2 Bauabschnitt 3 Bauabschnitt 4 Bauabschnitt 5 Bauabschnitt 6 Bauabschnitt 7 Bauabschnitt 8

Nettobauland 8.052 3.340 9.840 4.559 2.580 0 0 0

3.707 840 2.699 1.096 627 0 0 0

216 805 136 792 195 0 0 0

davon private Wohnwege und sonstige versiegelte Flächen 721 0 810 0 299 0 0 0

3.408 1.695 6.195 2.671 1.459 0 0 0

14.325 1.300 7.901 3.176 1.880 0 0 0

3 1 3 2 3 0 0 0

Grundflächenzahl GRZ I (überbaute Fläche GR) 0,46 0,25 0,27 0,24 0,24 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

GRZ II (GRZ I zzgl. Überschreitungen i.S.d. § 19 (4) BauNVO 0,58 0,49 0,37 0,41 0,43 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

1,78 0,39 0,80 0,70 0,73 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Bauabschnitt 1 Bauabschnitt 2 Bauabschnitt 3 Bauabschnitt 4 Bauabschnitt 5 Bauabschnitt 6 Bauabschnitt 7 Bauabschnitt 8

Wohnen und Gewerbe

BGF Wohnen in m² (Vollgeschosse + Staffelgeschosse) 11.829 0 7.901 3.176 1.880 0 0 0

128 0 78 0 18 0 0 0

Anzahl WE Einfamilienhaus/Doppelhaus 0 0 0 16 0 0 0 0

BGF Einfamilien-/Doppelhäuser in m² (Vollgeschosse + ST) 0 0 0 3.176 0 0 0 0

0 0 0 100 0 #DIV/0! #DIV/0! #DIV/0!

Anzahl WE Reihenhaus 0 0 0 0 0 0 0 0

Anzahl WE 1- 2 Zimmer Mehrfamilienhaus 51 0 22 0 0 0 0 0 73

Anzahl WE 3 Zimmer Mehrfamilienhaus 46 0 32 0 12 0 0 0 90

Anzahl WE 4+ Zimmer Mehrfamilienhaus 31 0 24 0 6 0 0 0 61

Anzahl WE gesamt Mehrfamilienhaus 128 0 78 0 18 0 0 0

private Stellplätze 97 20 65 32 15

Gewerbeflächen (Größen in Lageplänen anzugeben) 2.496 1.300 0 0 0 0 0 0

71 0 6 0 8 0

229

224

16

0

3.176

Anzahl öffentliche Parkplätze im Straßenraum

davon Fläche für Stellplätze und Zufahrten

davon unversiegelte Freiflächen und Gärten

davon bebaute Fläche (GR)

2.144

1.830

15.428

0,32

0,00

1,01

85,00

24.786

3.796

davon öffentliche Grünflächen

davon öffentliche Verkehrsflächen

private Verkehrsflächen (Anteil v. Nettobauland)
1.830

private Grünfläche (Anteil v. Nettobauland) 15.428

Größe öffentlicher Platz 3.308

Hinweise zur Flächenberechnung:
51.076,00

28.371,00

16.770

28.582

5.935

davon Nettobauland

Gesamt m²

28.371

8.969

Das Nettobauland ist auf den vorgegebenen Geltungsbereich zu 
beziehen.

Die Spalten der Baubschnitte / Teilbereiche sind entwurfsabhängig 
zu ergänzen oder frei zu lassen.

Bauabschnitte gleich einzelne Teilbereiche, sind durch ein 
Piktogramm/Markierung in Plänen zu erläutern.

Bruttogeschossfläche

Anzahl  Wohneinheiten neu gesamt

Anteil BGF Einfamilien-/Doppelhäuser an BGF gesamt in % 13

Geschossflächenzahl GFZ

224

überwiegende Anzahl der Vollgeschosse

1004


