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lachennutzungsplan Kein Bebauungsplan
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Kennzahlen Grundstlick
Grundstuck 23.386 gm

PLANZEICHENERLAUTERUNG

mmsses  Stadtgrenze

WA: GRZ:0,4 / GFZ1,2
Wohngebiet Allgemein (60%)

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB) Ml: GRZ:0,6 / GFZ1,6 a7
Mischgebiet (40%) ‘é?
/ Wohnbauflache Gemischte Bauflachen 47¢
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVvO) 34 49
. 4% 49
/ Gewerbliche Baufidchen Sonderbauflachen BGF MAX:31.805 qm 49¢
(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) (§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO) Gewichteter Durchschnitt, GFZ:1,36 49d
/ 4% gy
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Answer CSMM
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Legende

- HauptverkehrsstraBBen
" NebenstrafB3en

"7 teilweise unbefestigte Straf3en

Answer CSMM

— Bus

© = " FuBganger Verbindung

memm Fahrradweg

Entfernung Markstraf3e 34 - Quickborn Hauptbahnhof:

(ca.1,3km)

- Auto: 4
- Bus: 9
- Fahrrad: 5’
- FuBB 18°

7 | 26022025 MarktstralBe Quickborn
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ANALYSE
Studie Kieler und Pinneberger Strale - Karte

&, Wqm

&

¥ RN TV e

Quelle: Stadtebaulich-Verkehrsplanerische Studie Kieler Straf3e, Gertz Gutsche Rumenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR
+ Erganzung Scheune Pinneberger Stral3e 20

Saualter
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2008 bis heute

1998 - 2007

1983 -1997

1970-1982

1946 - 1969

1920 - 1945

1878-1919

davor

Stadtbildpragendes Gebaude

Uberpragung der
Erdgeschosszone
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Pinneberger Stral3e - eine Stral3e mit einer Geschichte

Pinneberger Straf3e

(anfangs Pinneberger Chaussee genannt)
LandesstralBe L 76,1898 chaussierter Landweg von
Pinneberg Dorf nach Quickborn. Das Teilstlck ab
EinmUndung (spatere) Marktstraf3e bis zur Chaussee
Altona-Kiel wird neu angelegt und danach als erste
gepflasterte Straf3e Quickborns bevorzugter
Wohnsitz und Standort mehrerer Unternehmen.

1984 wird die Pinnenberger Stral3e ab Marktstral3e
ausgebaut, verbreitert, begradigt, mit Radweg
versehen und im Bereich Renzeler Stral3e/
Marktstraf3e verschwenkt. Pflastersteine aus der
Bauzeit von 1898 werden u. a. zur Befestigung des
Rathausplatzes verwendet. Der Abschnitt
Marktstraf3e/Kieler StraB3e wird verkehrsberuhigt,
und die Marktstral3e wird zur Landesstral3e
aufgewertet.

GruB aus Quickborn
Pinneberger Chaussee

Postkarte von Pinneberger Stral3e

Pinneberg
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Studie Kieler und Pinneberg Stral3e - Erdgeschossnutzungen
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Quelle: Stadtebaulich-Verkehrsplanerische Studie Kieler Straf3e, Gertz Gutsche Rumenapp Stadtentwicklung und Mobilitat GbR
+ Erganzung mit Nutzungen entlang der Pinneberger Stral3e und Markstraf3e (Kreise)

Sonderform Wohnen
Zentraler Versorgungsbereich
Einzelhandel
Lebensmittel-Einzelhandel
Dienstleistung

Apotheke

Gastronomie und Hotellerie
Soziale, kulturelle oder 6ffentli-
che Einrichtung (im
Bestand/Planung)

Gewerbe

Tankstelle

Leerstand

GrofBflachige Nutzung

Entwicklungsabsicht

Besondere Frequenzorte
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Gebaud

‘@ "/ — Legende

, %& 0‘3 @ \ O = o Kleingebaude (Ein-, Doppelfamilienhaus)

Answer CSMM

Zeilenbau (MFH)

GroBformigen Gebauden (Mischnutzung)

Moglichkeit der Stadtentwicklung mit
grof3formatigen Gebauden

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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ANALYSE
Scheune Pinneberger Strale 20

72afe V2 an e

Teilungsvorschlag R
Gemarkung: Quickborn 74/ N
Flur: 24 2

Answer CSMM

Mafistab 1:500 -~

al™

N
Wl

R&ube B A 42502

—

4

ca. 1500 m*

Die Scheune (einschlief3lich des Wohnhauses) an
der Pinneberger Stral3e 20 wurde am 1909 von
Jochim Ramcke, einem Bauern (1869-1946), gebaut.

N[
\V] [+

A

Plangrundlage: Daten des Landesamies flir Vermessung und Q‘% % Rg:,‘%f%%
Geoinformalion sowie Messungen/Berechnungen durch e A %%f \
Vermessungsbiro Patzell-Rieffel, Q}" QN %
Endgﬂtliﬁ:e Planfreigabe erfol% nach Prifung der gilligen \S\’ %
baurechllichen Angaben und Blanungen durch Q u\%; N
Bauherm/ErschlieBungsirager/Archilekt,

\
I = 7 20004 Schwandt oz.oazaza\

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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Scheune Pinneberger Strale 20

Innenraum Bestand
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/Zlelsetzung: Natur und Umweltvertraglichkeit
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Verankerung in der ursprunglichen Landschaft und eine kraftvolle Verbindung zum charakteristischen Quickborn.



ENTWURF
/lelsetzung: Gesellschaftliche Vielfalt und Lebensqgualitat

Gesellschaftliche Vielfalt fur eine vielfaltige und sich gegenseitig unterstutzende Gemeinschaft

Answer CSMM

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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ENTWURF
Nntwurfsparameter

Answer CSMM

Ostermannsche Wiese

WAS BRAUCHT ES?

= —
e —

w

EHRWERT

Scheune
_ldentitat”

F\e)(\b\en
Raumstrukturen

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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Parameter zur Entwicklung einer zukunftsfahigen und ressourcenschonenden Stadtplanung.



ENTWURF
Nntwurfskonzept

Scheune

Integration vielfaltiger Nutzungsanforderungen durch eine durchdachte raumliche Verflechtung und die konsequente Maximierung von Grun-und Freiflachen.

Answer CSMM

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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ENTWURF
Stadtebauliche Strategie

Schulzentrum

Kirche und
Gemeindezentrum

Scheune
Pinneberger Stral3e 20

Eine durchgehende grune Mitte als zentrales Ruckgrat, das harmonisch mit dem angrenzenden Stadtzentrum vernetzt ist und eine nachhaltige, naturnahe Verbindung gewahrleistet.

Answer CSMM

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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Weiterbauen und gezielte Nachverdichtung in zentrumsnaher Lage zur Starkung urbaner Qualitaten und einer nachhaltigen Flachennutzung.

ENTWURF
Schwarzplan
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Weiterbauen und gezielte Nachverdichtung in zentrumsnaher Lage zur Starkung urbaner Qualitaten und einer nachhaltigen Flachennutzung.

ENTWURF
Schwarzplan
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—Hohenentwicklungskonzept

/ (15,00 GNN)
+0,00

+1,50

+3,00

TG

1G

KONZEPTSCHNITT ENTWURF

Gezielte Nutzung der Topografie zur Verringerung des Bodenverbrauchs und zur effizienten Schonung naturlicher Ressourcen.

GELANDESCHNITT BESTAND

Answer CSMM

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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Lageplan
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Legende:

— — — —

Grundsticksgrenze

Gebaude

Schatten

Offentliche Griunflache
Private Grunflache

Bestehende Baume

Neue Baume
Spielflache
Platzflache
Wohnweg
StraBBe
Parkplatze
Tiefgarage
TG Zufahrt
Eingang

Wasser

Vollgeschosse

Feuerwehr

Answer CSMM
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Axonometrie
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ENTWURF

der Nachbarschaft
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ENTWURF
-lemente der

Biodiversitat fordern!

Artenvielfalt kommt nicht nur in der wilden Na-
tur vor.

In diesem Quartier wird mit durchdachten, ab-
wechslungsreichen Pflanzkonzepten und Zo-
nierungen eine gute Grundlage fur Biodivertsi-

tat und das Ansiedeln von Tieren geschaffen.

-rejiraume

Essbare Garten

Stadtgarten und nachbarschaftliches Gart-
nern fordert die biologische Vielfalt und das
Bewusstsein fur die Natur und den Lebenszy-
klen von Pflanzen.

Mit Streuobstwiesen konnen oOffentliche, ess-
bare Garten etabliert werden, die von den Be-
wohner:innen genutzt werden und Tiere anlo-

cken.

Ruhezonen

Grunraume, insbesondere Flachen mit Bau-
men, haben eine positive Wirkung.

Feinstaubminderung, Immissionsschutz,
Schattenspender, Kuhlungseffekt sind mess-
bare Werte. Aber der Aufenthalt unter einer
Baumkrone, das Sitzen in einer Wiese, die as-
thetische Wirkung, die angenehmen Geruche
von Bluten und Fruchten sind ebenso wahr-

nehmbar wie wohltuend.

Wohin mit dem Wasser?

Retentionsflachen werden als multifunktionale
Raume in die Freiraumgestaltung integriert.

Hier treffen Freizeitnutzung, Spiel und Aufent-
halt im Grunen auf notwendige Schutzmal}-
nahme vor zunehmenden klimatischen Ereig-
nissen.

Norddeutsche Weite

el

Extensiv gestaltete und begrinte Flachen
wechseln sich mit freieren Zonen ab und spie-
len hier bewusst mit dem typisch weiten Blick

uber die norddeutsche Landschaft.

Answer CSMM
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32



ENTWURF

Neben einem guten gestalterischen Konzept stellen die klimatischen Veranderun-
gen eine Reihe Anforderungen an neue und moderne Wohnquartiere.

So sind z.B. Nachhaltigkeit, Biodiversitat, durchdachte Regenwasserkonzepte, Be-
grunung und die Auswahl der Materialien ausschlaggebend fur zeitgemalies Bauen.

Bei der Auswahl der Geholze wird darauf geachtet, dass sich diese gegenuber den
veranderten Bedingungen durch extreme sommerliche Temperaturen, DUrrephasen,
Starkregenereignisse usw. am Standort unempfindlich zeigen.

Geeignete Geholze sind z.B.die Sumpfeiche, der Blauglockenbaum, der Tulpen-
baum oder die Eberesche.

Die Auswahlkriterien der Materialien fur Wege und Platze wird unter der Maligabe
der regionalen, CO2-neutralen Produktion und der Verwendung von Recyclingmate-
rial getroffen.

Bzgl. der Farbigkeit werden hellere, aber blendfreie Farbtone zu bevorzugen, diese
absorbieren weniger Strahlungswarme, die bei dunklen Belagsflachen wieder an die
Umgebungsluft abgeben werden wurden.

Das Lichtkonzept nimmt angemessen Rucksicht auf das gewlnschte Sicherheits-
gefuhl in den Dammerungs- und Nachtstunden, bertcksichtigt aber ebenso die zu
vermeidende Lichtfallen fur die Tierwelt. Ein effizientes Lichtkonzept sieht auch na-
tarliche dunkle Naturraume vor.

Das dies Quartier autofrei konzipiert wird, wird die entsprechende Aufmerksamtkeit
auf gute ErschlieBungstrukturen fur alle Nutzer:innen und deren Anspruche gestellt.
Das beinhaltet auch die gute ErschlieRung mit dem Fahrrad und ausreichende, gut
gesicherte Abstellmoglichkeiten.

Im Hinblick auf das Regenwasser gibt es eine Reihe erprobter und zuverlassiger
Bausteine - Regenwasseranstau in multifunktionalen Grinraumen, Raingarden, Ent-
siegelung von Oberflachenbefestigungen sowie der Einsatz von Retentionsdachern.

reiraume: die Landschatft in der Nachbarschatt

26.02.2025 1 Marktstral3e Quickborn
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MOBILITATSKONZEPT

Forderung von

Fahrradnutzung:

GunStlge Lage: Planung von Fahrradwegen und sicheren
Fahrradabstellplatzen direkt auf dem
Grundstuck.

nahe dem Bahnhof Quickborn
und eine hervorragende
Anbindung an die Innenstadt.

Bereitstellung von Flachen fur
Fahrradverleih-und Sharing-Stationen.

1 WOHNUNG=1STELLPLATZ

Carsharing-Modelle: 160 WE =

Einbindung von

Carsharing-
2 Elektromobilitat:

Schaffung von reservierten Stellplatzen

Mobilitatshubs:

Einrichtung eines Mobilitatshubs auf
dem Grundstuck, Fahrrader una
Carsharing verbindet.

Integration von Informationssystemen
zur Optimierung der
Mobilitatsnutzung.

160 SP

Anreize schaffen:

Nachhaltige
Verkehrskonzepte:

Forderung der
FulBgangerfreundlichkeit durch
breitere Gehwege, Grunflachen und
sichere Uberwege.

Reduzierung der PKW-5tellplatze
zugunsten von alternativen
Mobilitatsangeboten.

Sensibilisierung der zukunftigen

far Carsharing-Fahrzeuge, die von Planung von E-Ladestationen auf dem
Bewohnern und Unternehmen genutzt Grundstuck.
werden konnen. Forderung der Nutzung von

Elektrofahrzeugen durch Bereitstellung
von Ladeinfrastruktur und speziellen

Anreizen.

Bewohner und Nutzer fur nachhaltige

Mobilitatsoptionen. )
Anreize fur die Nutzung von OPNYV,
Carsharing und Fahrradern, ..

26.02.2025 | Marktstral3e Quickborn
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ENTWURF

Stellplatze gem. aktuelle Planung

STELLPLATZE OBERIRDISCH
TIEFGARAGE MITTELGARAGE MAX.1000 QM

Stellplatze Berechnung:

Erforderliche Stellplatze
ca.2/0-300

Abhangig von der Anzahl
der Wohnungen und der Wohngrofle.
WE:ca. 160

Planungsvorschlag
gem. Mobilitatskonzept:

Gesamt Stellplatze = ca. 185

- oberirdisch: 65 Stellplatze
- unterirdisch: 120 Stellplatze

Stellplatze Wohnen: 160
Stellplatze Besucher: 25

Stellplatzsatzung der Stadt Quickborn

Anlage 1

Richtzahlentabelle zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs fiir notwendige
Stellplatze und Fahrradabstellplatze

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze  Zahl der
fur Pkw Abstellplatze fiir
Fahrrader
1 Wohngebaude und
Wohnheime
1.1 Wohngebaude bzw. 1,0 je Wohneinheit 2
Wohnungen in gemischt = bis > 40 gm
genutzten Gebauden Wohnflache'?
1,5 je Wohneinheit 3
zwischen
40 gm und > 70 gm
Wohnflache'?
2 je Wohneinheitab 4
70 gm
Wohnflache':?
1.2 Pflegeheime, 1 je 5 Betten, 1 je 20 Betten
Seniorenwohnheime, davon 10%
Wohnheime fir Besucheranteil
Menschen mit
Behinderung, Kinder-
und Jugendheime
2 Gebaude mit Blro,
Verwaltungs- und
Praxisraumen
21 Blro- und 1je 33 gm 1je 37 gm
Verwaltungsgebaude Nutzflache, davon Nutzflache, davon
allgemein 10% Besucheranteil = 10% Besucheranteil
2.2 Raume mit erheblichem = 1 je 23 gm 1je 27 qm
Besucher/innenverkehr Nutzflache, davon Nutzflache, davon
(Schalter-/Abfertigungsra = 75 % Besucheranteil = 75% Besucheranteil
ume, Beratungsraume,
Arztpraxen)
3. Verkaufsstatten
3.1 Verkaufsstatten bis 800 1 je 37 gm 1je43 gm
gm Verkaufsflache Verkaufsflache Verkaufsflache
davon 75 %
Besucheranteil

Answer CSMM
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ENTWURF

/Zlelsetzung = Mix und Generationswechsel

Bauform: Einfamilienhaus/Mehrfamilienhaus

Die Siedlungsstruktur in Quickborn ist maldgeblich durch Einzelhausbebauung gepragt. Etwa 60% der
Wohnungen in Quickborn befinden sich in Gebauden mit einer oder zwei Wohneinheiten. Diese
Wohnform ist in seiner perspektivischen Entwicklung neben der Frage des hdheren Flachenver-
brauchs auch in Bezug auf die demographische Entwicklung kritisch zu betrachten. Hinsichtlich der
Zielrichtung auf ein barrierearmes Wohnen sind moderne Mehrfamilienhauser, die im Regelfall mit
Fahrstuhl ausgestattet werden, insbesondere auch fir das Wohnen im Alter sehr gut geeignet. Der
wissenschaftliche Diskurs empfiehlt der Stadtentwicklungspolitik, bei der Neuausweisung von Einfa-
milienhausgebieten moderat vorzugehen. Dies hat auch Eingang in die Vorgaben der Landesplanung
gefunden: Im LEP 2020 heillt es dazu im Kap. 3.6 Wohnungsversorgung: ,,Bei der Ausweisung von
Flachen fur Einfamilienhauser soll berlicksichtigt werden, dass die Zahl der Haushalte von Menschen
in mittleren Altersgruppen mittelfristig zurtickgehen wird und gleichzeitig durch die steigende Zahl
alterer Menschen bei Einfamilienhausern mehr Gebrauchtimmobilien auf den Markt kommen wer-

o

den.

Die Nachfrage nach Wohnungen in Quickborn, insbesondere in den attraktiven zentralen Lagen, ist
grols, gerade auch im Zusammenhang mit dem Generatioswechsel aus den bestehenden Einfamilien-

STADT QUICKBORN - FACHBEREICH STADTENTWICKLUNG
WOHNUNGSMARKTMONITORING 2018-2020

Answer CSMM
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Ort der Begegnung

Answer CSMM
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ENTWURF
Typologie-mix: Differenzierung

Answer CSMM
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ENTWURF
Wohnen - Punkthauser

/\ ...................... MISCHNUTZUNG
, e WOHNEN / PRAXIS

//\ EG: GEWERBE

| Y— MISCHNUTZUNG
| SENIOR-CO-LIVING

| EG: GEWERBE
WOHNEN
/////// //;j> ;

PUNKTHAUS A

3-Spanner

4748 m?

PUNKTHAUS B

E\E
Answer CSMM
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Wohnen - Riege|
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ENTWURF
Referenzen Modulares

Wohnen am Dantebad, Florian Nagler Architekten

Sauen

/ -w
0 Y1 1w

Answer CSMM
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ENTWURF
verpindendes clement

Answer CSMM
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Materialien Reinennaus
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Model 1000

Answer CSMM
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ENTWURF
Ubersicht Zahlen

EG Gewerbe

EG Gewerbe

Kennzahlen Grundstlick
Grundstuck 23.386 gm

WA: GRZ:0,4 | GFZ1,2

Wohngebiet Allgemein (60%)

Ml GRZ.0,6 / GFZ1,6

Mischgebiet (40%)

BGF MAX:31.805gm

Gewichteter Durchschnitt, GFZ:1.36

Kennzahlen Entwurf:

BGF R Scheune: 1.000 gm
BGF R Obergeschosse : 19.930 gm
BGF R Oberg. Gesamt: 20.930 gm

BGF R Keller:3.250 gm
BGF R Tiefgarage : 3.300 gm

Wohnflache: 14.320 gm
(Faktor O,/5)

Gewerbe EG: 1.120gm
(Faktor O,/b5)

Wohnungen: ca.160

RH: 5 OWE / MFH: 110 (inkl. Co-Living)
20 gm im Durchschnitt

GRZI: ca. 0,2/
Grundflache Gebauden: 6.320gm

GRZ 1+ 1l:ca. 058

Grundflache Gebauden, Stral3e, Wege, TG: ca13.720gm

GFZ:0,89

Stellplatze: ca. 185

Answer CSMM
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N Nneues Stadtstuck

Answer CSMM
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ZEITPLAN
langftristig

FACHPLANUNG
UND GUTACHTEN

26.2.2025 & A 2025-26 2026

Answer CSMM

Stadtebau “
) ABWAGUNG :
I ABSTIMMUNG BEBAUUNGS OFFENTLICH AUSLEGUNG q UND BAUANTRAG
MIT STADT -PLAN :
BESCHLUSS :
Hochbau

BAUANTRAG

LP4
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TRACK RECORD
Ubersicht Referenzen
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Virtual Identity MOL
8.500gm 18.000gm
Office Residential, Office
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Ballinhof NIDO
17.000gm 14.500qm

Residential Student Apartments

Andechs
4.500gm
Residential

Best Western Arabella
8.500gm
Office to Hotel

Palais an der Oper
27.500sgm
Residential and Retail

The Graph
11.000 sgm
Office and Retail

VR
4.500gm
Residential

Hindenburghaus
17.200gm
Residential and Retail

T55-75
5.600 spm
Residential
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CSMM

CSMM GmbH

Werk 3, Atelierstr. 14
D-81671 MUnchen
T+49 89 960 1599-0

Bliro Frankfurt
Junghofstr. 24

D-60311 Frankfurt am Main
T+49 6934875 25-0

Biro Warschau

CSMM Architektura

Michal Bagier

Jakub Lyszczek Sp.P.
Grochowska 306/308
03-840 Warszawa - Poland

Geschaftsfuhrer:
Sven Bietau, Timo Brehme,

Reiner Nowak, Malte Tschortner

AG Munchen, HRB 175481
USt.-IdNr.: DE261402611

ARCHITECTURE
MATTERS

Biro Berlin

Kottbusser Damm 25-26
D-10967 Berlin

T+49 30 55577540-0

Biro Hamburg
Curienstrasse 2
D-20095 Hamburg
T+49 40573086 77-10

Biro Dusseldorf
Kaistrasse 4

D-40221 Dusseldorf
T+49 211968 330 55-0
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CSMM

ARCHITECTURE
MATTERS

Profile
Services
Projects
Journal
Awards
Career
Contact

®

Deutsch
English

Newsletter
Imprint
Data Privacy
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