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REDAKTIONELLE VORBEMERKUNG

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird im ISEK durchgehend sprachlich die mannliche
Form genutzt. Selbstverstandlich ist inhaltlich jedoch immer die Berucksichtigung beider
Geschlechter gemeint (z.B. Blirger = Burgerinnen und Biirger).

Das Kapitel 2 des ISEK (Bestandsaufnahme und Analyse) nutzt als Quellen fiir Daten und
Statistiken vor allem Angaben des Statistischen Amts fur Hamburg und Schleswig-Holstein,
der Bundesagentur fir Arbeit, der Investitionsbank Schleswig-Holstein sowie Angaben der
Stadt Eckernférde. Auf die jeweils genutzten Quellen wird in Fu3noten bzw. in der Beschrif-
tung von Abbildungen verwiesen.

Tab. 1: Abklirzungsverzeichnis fiir die Quellenangaben

Quelle Abkiirzung
Statistisches Amt flir Hamburg und Schleswig-Holstein StaA
Bundesagentur fiir Arbeit BaA
Investitionsbank Schleswig-Holstein IB SH
Stadt Eckernférde Eck

Bei der Bestandsaufnahme von Einrichtungen, Institutionen u.a. in der Stadt Eckernférde
haben die Gutachter sorgfaltig sowie nach bestem Wissen und Gewissen recherchiert. Eben-
so wurden alle zur Verfiigung gestellten Grundlagen und Informationen hierfir ausgewertet.
Dennoch kann kein Anspruch auf die Vollstandigkeit aller Angaben erhoben werden.
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1. Einleitung

Die Stadt Eckernférde hat im Jahr 2004 beschlossen, Mittel aus dem neuen Stadtebauforde-
rungsprogramm Stadtumbau West beim Land Schleswig-Holstein zu beantragen. Zielset-
zung der Antragstellung war es, Eckernforde in die Lage zu versetzen, auf drohende Funkti-
onsverluste als Mittelzentrum sowie auf die Herausforderungen des demographischen Wan-
dels und des wirtschaftlichen Strukturwandels zu reagieren und eine zukunftsfahige Stadt-
entwicklung zu betreiben. Das Land hat auf Grundlage dieses ersten Forderantrages ent-
schieden, Eckernférde in den Kreis der schleswig-holsteinischen ,Stadtumbau-Kommunen®
aufzunehmen.

Zur Grundlagenermittiung und Problemanalyse wurde zunachst das vorliegende Stadtent-
wicklungskonzept flir Eckernférde gefordert. Die Stadterneuerungs- und Stadtentwicklungs-
gesellschaft Hamburg mbH (steg) wurde im Mai 2005 mit der Erarbeitung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) inkl. Wohnraumversorgungskonzept beauftragt. Die
Erarbeitung eines ISEK ist zudem gemaR § 171b BauGB Voraussetzung fur den Einsatz von
Stadtebauforderungsmitteln aus dem Programm Stadtumbau West.

Im Rahmen der Analyse wurden zunachst die spezifischen Starken und Schwachen der
Stadt und die zentralen Herausforderungen fir ihre kinftige Entwicklung herausgearbeitet.
Einen Schwerpunkt in der Bearbeitung bildete die Frage nach der aktuellen und zukinftigen
Stellung der Stadt Eckernférde im (liber-)regionalen Wettbewerb als Tourismus-, Einzelhan-
dels- und Gewerbestandort. Des Weiteren wurde schwerpunktmafig die Entwicklung
Eckernfoérdes als Wohnstandort betrachtet. In einer detaillierten Analyse der aktuellen Situa-
tion auf dem regionalen und lokalen Wohnungsmarkt, verbunden mit Prognosen der mittel-
und langfristigen Nachfrageentwicklung, wurden Leitlinien entwickelt sowie Abschatzungen
zur Bedarfsentwicklung vorgenommen. Diese Ergebnisse sind in das Wohnraumversor-
gungskonzept eingeflossen.

Ziel des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist es, aufzuzeigen, welche thematischen
und raumlichen Schwerpunkte fir die Entwicklung der Stadt in den kommenden Jahren pra-
gend und férdernd sein kdnnen. Auf der baulich-rdumlichen Ebene wurden dazu zum einen
stadtebauliche Mangel und Missstande identifiziert sowie konkrete Stadtumbaubedarfe nach
§ 171a ff. BauGB (,erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste®) ermittelt, zum anderen
wurden Schwerpunkte und Potenzialflachen flr die Stadtentwicklung identifiziert. Auf
Grundlage dieser Ergebnisse kdnnen die Gebiete festgelegt werden, in denen Stadtumbau-
mafinahmen durchgefiihrt werden sollen.
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1.1 Anlass und Rahmenbedingungen
Wirtschaftlicher Strukturwandel

Die Stadt Eckernforde kann auf eine mehr als 700-jahrige Geschichte zurlckblicken. Pra-
gend flr die Stadt ist ihre lange Tradition als Marinestitzpunkt — fir viele Jahrzehnte ein
wirtschaftlicher Kernbereich. Mehrere grof3flachige Kasernenanlagen in prominenten Lagen
pragen noch heute das Bild der Stadt. Der allgemeine Truppenabbau und die Umstrukturie-
rungen bei der Bundeswehr haben auch in Eckernférde in den vergangenen Jahren zur Auf-
gabe von Standorten gefiihrt. Die StandortschlieBungen haben sowohl Auswirkungen auf
den lokalen Wohnungsmarkt als auch auf die Umséatze im Einzelhandel - neben diesen wirt-
schaftlichen Herausforderungen stellt sich aus stadtplanerischer Sicht aber vor allem die
Frage nach einer adaquaten Nachnutzung der bereits aufgegebenen Standorte.

Was den allgemein zu verzeichnenden wirtschaftlichen Strukturwandel betrifft, hat die Stadt
bereits frih die Zeichen der Zeit erkannt: So fordert die Stadt seit langem zukunftsweisende
Technologien. Beispielsweise steht im Technik- und Okologiezentrum (TOZ) die Férderung
von Starterunternehmen und Existenzgrindern im Vordergrund. Zusammen mit dem
Fachbereich Bauwesen der Fachhochschule Kiel ist so ein renommiertes ,Kompetenzzen-
trum Bau® am Standort Eckernférde entstanden. Da die Fachhochschule jedoch zum Jahr
2007 ihren Eckernférder Standort aufgeben muss, werden die positiven Synergieeffekte flr
die Stadt damit verloren gehen, ebenso weitere Impulse, die von der FH in der Vergangen-
heit ausgegangen sind.

Tourismus

Waren in frGheren Zeiten Seehandel und Fischerei die pragenden Wirtschaftszweige, so ist
seit der Wende zum 20. Jahrhundert die Rolle als Seebad ebenso bedeutend wie pragend
fur die Stadt geworden und strahlt weit Uber ihre Grenzen hinaus. Bis heute erfreut sich
Eckernférde bei Urlaubern aus ganz Deutschland sowie bei Tagesgasten einer grolien
Beliebtheit. Die Stadt besitzt eine breite touristische Infrastruktur und ein etabliertes Beher-
bergungsgewerbe. Spatestens seit den 1990er Jahren hat Eckernforde jedoch als Urlaubsort
an Attraktivitat verloren: Die Besucherzahlen gehen seitdem kontinuierlich zurtick. Es stellt
sich daher die Frage, ob die gebotenen Angebote und die grundlegende touristische Infra-
struktur noch zeitgemal und aktuellen Bedurfnissen entsprechend ausgerichtet sind. Hierbei
ist auch der zunehmende Standortwettbewerb mit den Urlaubsorten an der mecklenburgi-
schen Ostseeklste zu berucksichtigen.

Herausforderungen an den Einzelhandelsstandort Eckernférde

Der Eckernforder Einzelhandel sieht sich globalen Trends und einer veranderten Nachfrage
gegenlbergestellt. Die zunehmende Filialisierung und damit der Rickgang inhabergefiihrter
Geschafte oder auch der ungebrochene Trend zu groRRflachigen Einzelhandelseinrichtungen
und Discountern sowie ,Erlebnisshopping“ stellen den Standort vor neue Herausforderun-
gen. Insbesondere Mittelstaddte wie Eckernforde mit ihrer traditionell kleinteilig gepragten
Einzelhandelsstruktur haben es schwer, sich im Wettbewerb zu konkurrierenden (Ober-)
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Zentren und ,Standorten auf der griinen Wiese“ zu behaupten. Es gilt daher, die spezifischen
Standortvorteile Eckernfordes (Wasserbezlge, historische Altstadt, Hafenumfeld) zukinftig
besser herauszuarbeiten und starker zu nutzen.

Bewiltigung des demographischen Wandels

Die fortschreitende Alterung der Bevolkerung, die sinkenden Geburtenzahlen sowie die
zunehmende Verkleinerung der Haushalte werden grof3e Auswirkungen auf die zukinftige
Entwicklung der Stadt haben. In Eckernférde zeigt sich dieser Trend jedoch besonders deut-
lich. Im Jahr 2004 wies die Stadt eine wesentlich unglnstigere Altersstruktur als Land und
Landkreis auf: 28 % der Einwohner waren 2004 alter als 60 Jahre, wahrend der Anteil von
jungen Menschen kontinuierlich sinkt.

Wahrend Eckernforde in den 1980er Jahren stark an Einwohnern gewinnen konnte, ist die
Bevolkerungszahl der Stadt seit den 1990er Jahren stagnierend. Neben Geburtendefiziten
sind hierflir auch Wanderungsverluste die Ursache. Wahrend fiir die Region und den Kreis
Rendsburg-Eckernférde mittelfristig insgesamt noch Zuwachse in der Bevdlkerungsentwick-
lung prognostiziert werden, sind vor dem Hintergrund eines mdglichen weiteren Abbaus des
Bundeswehrstandortes und des Weggangs der Fachhochschule fir die Stadt keine weiteren
Einwohnergewinne zu erwarten.

Verédnderte kommunale Handlungsspielrdume

Weitere Veranderungen, auf die im Rahmen einer strategischen Stadtentwicklung reagiert
werden muss, betreffen die kommunalen Handlungsspielrdume. Vor dem Hintergrund sin-
kender Steuereinnahmen, wachsender Schuldenbelastungen sowie veranderter kommunaler
Aufgaben verandern sich die Rolle und die Einflussmdglichkeiten der Kommune. Hier sind
insbesondere die Sozial- und Arbeitsmarktreformen (Stichwort Hartz 1IV) zu nennen. Da
Eckernforde als Mittelzentrum zahlreiche zentral6rtliche Funktionen gewahrleisten und finan-
zieren muss, ist die finanzielle Belastung der Kommune besonders hoch. Es gilt daher Stra-
tegien zu entwickeln, unter veranderten Vorzeichen und mit geringeren finanziellen Mitteln
dennoch eine aktive Stadtentwicklungspolitik zu betreiben.

Perspektiven fiir die Stadtentwicklung

Die hier zunachst nur kurz skizzierten Entwicklungen stellen nicht nur fir den Bereich der
Wohnraumversorgung, sondern auch fiir den Einzelhandel, den Tourismus, die Auslastung
und Wirtschaftlichkeit offentlicher Einrichtungen sowie die Infrastrukturplanung ernsthafte
Herausforderungen dar. Gleichzeitig machen sie die Notwendigkeit fir die Stadt deutlich,
sich fruhzeitig strategisch zu positionieren, sich der eigenen Starken bewusst zu werden und
diese gezielt auszubauen. Die traditionellen Planungsinstrumente und -strategien sind flr
viele der 0.g. Veranderungen und Herausforderungen nicht geeignet. So muss in Zukunft viel
starker eine pro-aktive Stadtentwicklung betrieben werden, die nicht nur auf Bedarfe reagiert,
sondern aktiv Entwicklungen steuert und Veranderungen anschiebt. Hierzu missen von der
Stadt jeweils auch gezielt private Partner gewonnen werden, z.B. Wohnungswirtschaft, Pro-
jektentwickler, aber auch die Eckernforder Burgerschaft.
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Als Grundlage hierfiir bedarf es jedoch abgestimmter, verbindlicher Leitlinien und Entwick-
lungsziele. Das vorliegende Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) fur die Stadt
Eckernforde leistet als Grundlagenarbeit hierzu einen entscheidenden Beitrag.

1.2 Aufgabe und Zielsetzung des ISEK

Das vorliegende Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) formuliert Entwicklungsziele
und Handlungsschwerpunkte einschliel3lich entsprechender Malnahmeempfehlungen bis
zum Jahr 2015 fir die Stadt Eckernférde. Die Ergebnisse sollen als Grundlage flr die erfor-
derlichen Entscheidungen durch die politischen Gremien dienen.

Unter einem integrierten Konzept wird eine ganzheitliche Strategie fir die zuklnftige Ent-
wicklung der Stadt verstanden, welche im Konsens der verschiedenen Interessens- und
Akteursgruppen innerhalb der Stadt getragen werden kann. Hierfir ist es notwendig, zum
einen die ganze Bandbreite der fur die Stadtentwicklung relevanten Themen zu analysieren
und zu bewerten (Wohnen, Bevdlkerungsentwicklung, Wirtschaft, Umwelt, Verkehr etc.),
sowie zum anderen das Wissen und die Interessen der Blrger der Stadt und aller relevanten
Akteure bereits in die Erarbeitung des Konzeptes einflieien zu lassen.

Fur diesen Prozess ist es unerlasslich, die Probleme und Potenziale der Stadt zunachst
ganzheitlich zu betrachten, eine umfangreiche Grundlagenermittlung sowie eine flachen-
deckende Bestandsaufnahme der Stadt Eckernférde durchzufiihren. Darauf aufbauend wer-
den thematische und teilrdumliche Schwerpunkte identifiziert und vertiefend bearbeitet.

Durch die Ildentifizierung von Potenzialen und Defiziten sowie von Entwicklungstrends zu
verschiedenen Schwerpunktthemen (z.B. Wohnraumversorgung, Wirtschaft und Gewerbe,
Mobilitdt und Verkehr, Grin- und Freiraumstruktur, Freizeit und Kultur sowie Bildung und
Soziales) werden konkrete Handlungs- und Entwicklungspotenziale deutlich (vgl. Kap. 2).

In der Gesamtbetrachtung werden schlieRlich Umsetzungsstrategien und Handlungsemp-
fehlungen erarbeitet und aufgezeigt. Hierzu zahlen auch Empfehlungen zur Ausweisung von
Programmgebieten der Stadtebauférderung, z.B. Stadtumbau West. Die im ISEK getroffenen
Aussagen zur raumlichen Entwicklung sollen zudem als Grundlage fiir eine Neufassung des
Flachennutzungsplanes dienen.

In einem gesteuerten Kommunikationsprozess gemeinsam mit allen relevanten Beteiligten in
Eckernférde missen nach Vorlage des ISEK die bereits vorhandenen Ziele und Leitbilder fiir
die zukunftige Stadtentwicklung in den kommenden zehn Jahren Uberprift und fortgeschrie-
ben werden. Das ISEK liefert hierflr einen entsprechenden Vorschlag zur Aktualisierung und
Fortschreibung des gesamtstadtischen Leitbildes (vgl. Kap. 3.4).

Das ISEK muss nach seiner Vorlage breit kommuniziert und mit den verschiedenen Interes-
sengruppen in der Stadt abgestimmt werden, um zu einem gemeinsamen Verstandnis zu
kommen und eine Grundlage fir die Umsetzung zu schaffen. Das fertige Konzept soll zudem
von der Ratsversammlung der Stadt verabschiedet bzw. zumindest zustimmend zur Kenntnis
genommen werden. So soll das ISEK als Grundlage fiir das zukiinftige Handeln von Politik
und Verwaltung sowie der Eckernférder Blrgerinnen und Birger dienen.
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1.3 Methodik

Im Folgenden werden die generelle Methodik und die einzelnen Bearbeitungsschritte der
Konzepterarbeitung dargestellt.

1.3.1 Bestandsaufnahme und Analyse

Als Grundlage fur die umfangreiche Bestandsanalyse diente eine Auswertung aller bei der
Stadt Eckernforde, der Wohnungswirtschaft, der Wirtschaftsforderung, dem Land Schileswig-
Holstein sowie anderen Institutionen und Einrichtungen vorliegenden Daten und Planungs-
unterlagen. Hierzu gehoérten u. a. der Flachennutzungsplan, das verbindliche Bauleitpla-
nungsrecht, statistische Daten sowie verschiedene vorliegende Konzepte und Gutachten.
Nach der Auswertung dieser Daten und Grundlagen wurden ihre wesentlichen Aussagen in
Beziehung gesetzt.

Weitere Informationen und fachliche Einschatzungen wurden durch Ortsbegehungen und
persénliche Gesprache mit Experten aus unterschiedlichen Bereichen (z.B. Wohnungswirt-
schaft, Unternehmen, soziale Infrastruktur, Initiativen) gewonnen und erganzt. Ein o6ffentli-
cher Auftakt-Workshop diente ebenfalls dazu, weitere Informationen und fachliche Einschat-
zungen zu gewinnen sowie die geplante Arbeit 6ffentlich bekannt zu machen. Mit dem Bau-
amt der Stadt wurden Zwischenergebnisse der Bestandsaufnahme abgestimmt. In einer
Lenkungsgruppe mit Vertretern der Stadtverwaltung, der Ratsfraktionen und des Landes
wurde das Vorgehen abgesprochen und Zwischenergebnisse prasentiert.

Im Ergebnis wurde eine detaillierte gesamtstadtische Bestandsaufnahme sowie Potenzial-
und Defizitanalyse erarbeitet (vgl. Kap. 2).

1.3.2 Herausarbeitung von Zielen und Entwicklungsleitlinien sowie von thematischen
und teilrdumlichen Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkten

In der Synthese der Ergebnisse der Potenzial- und Defizitanalyse wurden Vorschlage fir
Ziele und Leitbilder fur die zukunftige Eckernforder Stadtentwicklung erarbeitet. Als Grund-
lage diente hierflir das vorliegende Eckernférder Stadtleitbild aus dem Jahr 2000, fiir das ein
Vorschlag zur Fortschreibung erarbeitet wurde (vgl. Kap. 3).

Anschlie3end erfolgte eine thematische und raumliche Differenzierung der lbergeordneten
Ziele und Leitbilder, um thematische und teilrdumliche Handlungsschwerpunkte zu identifi-
zieren.

Wahrend hier die Ubergeordneten thematischen Schwerpunktisetzungen ,Profilierung des
Standortes®, ,Demographischer Wandel“, ,Strukturwandel® sowie ,Wohnraumversorgung*
vertiefend bearbeitet wurden (vgl. Kap. 4 und Wohnraumversorgungskonzept), wurden als
teilraumliche Schwerpunktbereiche fiir die zuklinftige Stadtentwicklung die Entwicklungsbe-
reiche ,Neue Carlshéhe / Grasholz®, ,Borby-West", ,Innenstadt — Hafen - Noor sowie
~Eckernférde-Siudwest* identifiziert (vgl. Kap. 5).

Aufgrund der detaillierten Bearbeitung der Thematik ,WWohnraumversorgung und Neubau-
prognosen® sowie zur besseren Lesbarkeit des ISEK wird das Wohnraumversorgungskon-
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zept (WVK) als gesonderter Text dem ISEK beigefiigt. Die zentralen inhaltlichen Erkennt-
nisse und MaRRnahmeempfehlungen des WVK sind im ISEK bertcksichtigt.

1.3.3 Erarbeitung von Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen sowie Umsetzungs-
strategien

Ausgehend von den o.g. Ergebnissen wurden fir die identifizierten vier Entwicklungsberei-
che konkrete Handlungs- und MaRnahmeempfehlungen erarbeitet und Umsetzungsstrate-
gien skizziert, die dazu dienen, das angestrebte Leitbild und die formulierten Ziele der
zuklnftigen Stadtentwicklung zu erreichen. Diese Empfehlungen sollen als Grundlage fir die
weiteren Diskussionen und Entscheidungen der beteiligten Akteure dienen.

1.3.4 Kooperative und kommunikative Begleitung der Konzepterarbeitung

Zu ausgewahlten Themenschwerpunkten wurden prozessbegleitend Fachgesprache mit
Experten durchgefiihrt. Im Rahmen der Bearbeitung fanden insgesamt 33 ,Expertengespra-
che® mit Wirtschaftsvertretern, Wohnungsunternehmen, Banken, sozialen Einrichtungen
sowie lokalen Initiativen und Interessensgruppen etc. statt (vgl. Dokumentation der Ergeb-
nisse aus den Gesprachen im Anhang). Hierbei wurden vertiefend und zielgerichtet Informa-
tionen und Einschatzungen zu einzelnen Schwerpunkten sowie Vorschlage fur Handlungs-
empfehlungen gesammelt.

Die Einbeziehung und Information der Offentlichkeit erfolgte in Zusammenarbeit mit der
Stadt Eckernforde durch die Verdffentlichung entsprechender Informationen auf der Internet-
seite der Stadt Eckernforde.

In einer Auftaktveranstaltung im August 2005 wurde Akteuren aus Verwaltung, Politik, Wirt-
schaft, Kammern, Institutionen, Umlandgemeinden sowie Bilirgerinnen und Blirgern Anlass,
Ziel und Ablauf des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes erlautert. Auf der Veranstaltung
bestand zudem die Gelegenheit, Anregungen und Vorschlage fiir die Erarbeitung des ISEK
einzubringen. Hiermit konnte ein 6ffentlichkeitswirksamer Start erreicht werden.

Die Eckernforder Lokalpresse hat die Erarbeitung des ISEK mit verschiedenen Veroffentli-
chungen begleitet.

Eine Lenkungsgruppe mit Vertretern der Stadtverwaltung, der Ratsfraktionen sowie des
Innenministeriums des Landes hat die Konzeptentwicklung begleitet. Dartiber hinaus wurde
der fachlich verantwortliche Bau- und Umweltausschuss Uber Zwischenstande der Konzept-
erarbeitung informiert.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Lage im Raum

2.1.1 Regionale Einbindung

Eckernforde liegt etwa 25 km nordwestlich der schleswig-holsteinischen Landeshauptstadt
Kiel, im Kreuzungsbereich der Bundesstralte B 76 (Kiel-Schleswig-Flensburg) und der Bun-
desstral’e B 203 (Rendsburg-Bundesautobahn A 7-Kappeln) sowie an der Bahnstrecke Kiel-
Flensburg. Die benachbarten Mittelzentren sind Rendsburg (ca. 25 km stdwestlich) und
Schleswig (ca. 23 km nordwestlich - siehe Plan Nr. 1: Regionale Einbindung). Kappeln liegt
27 km entfernt weiter nordlich.

Die Stadt Eckernforde (2004: 23.249 Einwohner) gehort zur Technologie-Region K.E.R.N.",
in der mit 715.000 Einwohnern rund ein Viertel der Bevolkerung des Landes Schleswig-Hol-
steins lebt und die mit fast 300.000 Arbeitspldtzen nach dem Hamburger Umland die
bedeutendste Wirtschafts- und Arbeitsmarktregion Schleswig-Holsteins ist. Wirtschaftlich und
kulturell dominierendes Zentrum der Region ist die Landeshauptstadt Kiel (2005: 229.715
Einwohner). Daneben sind das Oberzentrum Neumiinster (2005: 78.508 Einwohner) sowie
die Mittelzentren Rendsburg (2004: 28.435 Einwohner) und Eckernforde weitere wichtige
Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentren dieser in weiten Teilen landlich gepragten Region
Schleswig-Holsteins. In unmittelbarer Nahe liegt zudem das Mittelzentrum Schleswig (2004:
24.237 Einwohner). Die Region zeichnet sich durch kurze Entfernungen und gute verkehrli-
che Anbindungen der Zentren untereinander aus.

Die Region verfigt zudem Uber ein grolRes Potenzial weicher Standortfaktoren wie land-
schaftlicher Attraktivitat, hohem Freizeitwert, guter Umweltqualitat und guten Wohnbedin-
gungen sowie einem breiten Kulturangebot. Neben ihrer Bedeutung als Technologie-Region
haben Teilrdume daher auch eine groRe Bedeutung fir den Tourismus — insbesondere die
Stadt Eckernférde mit ihrer attraktiven Lage zwischen Eckernférder Bucht und Windebyer
Noor.

Seit der Wiedervereinigung Deutschlands, den Nord- und Osterweiterungen der Europai-
schen Union (EU) und der Liberalisierung in Osteuropa, insbesondere in den Baltischen
Staaten, haben sich die Chancen Schleswig-Holsteins und der K.E.R.N.-Region flir den Auf-
bau neuer und das Wiederaufleben alter Handelsbeziehungen im Ostseeraum deutlich ver-
bessert.

' K.E.R.N. = Kiel - Eckernférde - Rendsburg - Neumunster.
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Um diese Chancen zu nutzen, wird sich die Region in den kommenden Jahren starker als
zuvor im wirtschaftlichen Wettbewerb der europaischen Regionen behaupten missen. Dafir
ist es notwendig, starker als bisher regional zu denken und zu handeln und die Region als
Einheit nach innen und aul3en zu prasentieren.

2.1.2 Regionalplanung und regionale Zusammenarbeit in der K.E.R.N.-Region

In Schleswig-Holstein ist die Regionalplanung in finf regionale Planungsraume gegliedert.
Der Kreis Rendsburg-Eckernforde bildet zusammen mit dem Kreis PlIon sowie den kreis-
freien Stadten Kiel und Neumiinster den Planungsraum Il (Schleswig-Holstein Mitte). Der
am 20.12.2000 fur diesen Planungsraum in Kraft getretene Regionalplan ist auf den Zeit-
raum bis zum Jahr 2015 ausgerichtet.

Der Planungsraum Ill war zum Zeitpunkt der Planaufstellung im Jahr 2000 deckungsgleich
mit der so genannten Technologieregion K.E.R.N., einem Zusammenschluss der Stadte,
Kommunen und wirtschaftsnahen Verbande der Region zur Starkung der interkommunalen
Kooperation und der Standortférderung.

Bei der Zusammenarbeit im ,K.E.R.N. e.V.“ handelt es sich um eine freiwillige, informelle
Kooperation der Mitglieder. Es bestehen derzeit keine Bestrebungen, die Zusammenarbeit
auf regionaler Ebene zu formalisieren (Planungsverband 0.a.). Schwerpunkte der Arbeit sind
die Standort- und Wirtschaftsférderung, das gemeinsame Gewerbeflachenmanagement (mit
besonderem Augenmerk auf Konversionsprojekte) sowie die Tourismusforderung. Ein weite-
res zukunftsweisendes Projekt ist das Modellvorhaben ,Seniorengerechter Wirtschaftsraum
K.E.R.N.%, welches sich mit der Anpassung von Infrastrukturen an den fortschreitenden
demographischen Wandel befasst. Die K.E.R.N.-Region ist hierzu im Jahr 2003 als eine von
zunachst bundesweit drei Modellregionen ausgewahlt worden; das Projekt wurde als
.Modellvorhaben der Raumordnung“ bis Ende 2005 vom Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Wohnungswesen gefordert.

Das Regionalprogramm 2000 bildet in Schleswig-Holstein in der Férderperiode 2000-2006
das Dach fir die EU-Férderung nach dem Ziel 2 aus dem Européischen Fonds fiur regionale
Entwicklung (EFRE) und der Infrastrukturférderung aus der Gemeinschaftsaufgabe ,Verbes-
serung der regionalen Wirtschaftsstruktur sowie zusatzlichen Landesmitteln. Programmziel
ist die Forderung von Wachstum, Innovation und Beschaftigung in strukturschwachen Regi-
onen durch Verbesserung der Standortbedingungen und Starkung der regionalen wirtschaft-
lichen Potenziale. Seit Beginn der Programmlaufzeit erhielten 92 der durch die Regionalge-
schaftsstelle K.E.R.N. betreuten Projekte eine Forderung; bis heute sind den strukturschwa-
chen Raumen der K.E.R.N.-Region insgesamt rund 92 Mio. Euro aus dem Regionalpro-
gramm zur Verfugung gestellt worden.
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2.1.3 Stadt-Umland-Beziehungen

Als Mittelzentrum innerhalb eines landlich gepragten Umlands nimmt Eckernférde zentral6rt-
liche Funktionen fur einen Nahbereich mit insgesamt fast 45.000 Einwohnern wahr (vgl.
Ubersicht auf der nachsten Seite und siehe Plan Nr. 2: Eckernférde und Umland). Dieser
Nahbereich umfasst 20 Gemeinden der Amter Windeby, Schwansen, Schlei, Wittensee und
Hutten.

Die Regionalplanung in Schleswig-Holstein verfolgt das Prinzip der dezentralen Konzentra-
tion. Die Stadt Eckernforde ist als Mittelzentrum im System der zentralen Orte eingestuft.
Dies bedeutet, dass die Stadt einen Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung bildet. Die zen-
tralen Orte — so auch Eckernforde — sollen als Siedlungsschwerpunkte ,,...eine effiziente
Infrastruktur und Versorgung der Bevélkerung in der Region gewéhrleisten und die wirt-
schaftliche Tragféhigkeit zentralortlicher Einrichtungen sichern. Bei der Wohnraumversor-
gung seien bedarfsgerechte Angebote fur alle Bevolkerungsgruppen und eine Wohnraumbe-
reitstellung innerhalb des landesplanerischen Siedlungsrahmens zu entwickeln sowie eine
ausreichende Flachenvorsorge fur die Gewerbeentwicklung zu betreiben. FUr den Stadt-
Umland-Bereich Eckernférde bedeutet dies, dass neue Flachenbedarfe vorrangig im Mittel-
zentrum gedeckt werden sollten, um die Flacheninanspruchnahme zu minimieren und eine
Zersiedlung zu vermeiden.

Laut Landesraumordnungsplan 1998 werden zum Stadt-Umlandbereich der Stadt Eckern-
forde die Gemeinden Barkelsby, Gammelby, Goosefeld, Loose, Osterby und Windeby
gezahlt. Die Stadt-Umlandbereiche im landlichen Raum sollen als bedeutende Wirtschafts-
und Arbeitsmarktzentren im Planungsraum sowie als Versorgungs- und Siedlungsschwer-
punkte in den landlichen Rdumen gestarkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen ebenfalls
Entwicklungsimpulse fir die umliegenden landlichen Raume geben. Dies gilt auch fir die
Stadt Eckernforde und ihren Umlandbereich. Daher gilt es, MaRnahmen der Bauleitplanung,
Infrastrukturplanung und Verkehrsplanung stets zwischen dem Mittelzentrum und seinen und
Umlandgemeinden abzustimmen.?

Der Stadt-Umlandbereich Eckernférde bildet das Wirtschafts- und Arbeitsmarktzentrum
sowie den Versorgungs- und Siedlungsschwerpunkt des landlichen Raums im norddstlichen
Teil des Kreises Rendsburg-Eckernférde. Die Gberértliche Versorgung des Nahbereichs der
Stadt Eckernforde wird im Norden durch die Ortschaften Rieseby und Fleckeby sowie den
Ortsteil Vogelsang-Griinholz in der Gemeinde Damp erganzt. Gleiches gilt fir die Gemeinde
Grold Wittensee im Slden des Nahbereichs.

2 Ministerium fiir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum lll. Fortschreibung 2000: S. 12.

® Ministerium fir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum Ill. Fortschreibung 2000:. S. 18.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Gemeinden zusammen, die den Nahbereich fir das Mit-
telzentrum Eckernforde bilden und fiir welche die Stadt Eckernforde somit zentralortliche
Funktionen wahrnimmt.

Zentraler Ort | Einwohner Wohneinheiten R kate- Einstufung / Textliche Ergénzungen
Nahbereich VZ 1987 am am am gorie nach Gemeinde- und Hinweise
31.12.99 | 31.12.94 | 31.12.99 LRORL i
1 2 3 4 5 6 7 8
Eckernfirde, Stadt 21734 23138 10402 11331 SUB Mittelzentrum |kreisangehdrige Stadt;

Sitz des Amtes Windeby;

alle Arten der allgemeinbildenden
Schulen, Berufsschule;
Fachhochschulbereich Kiel;
Kreiskrankenhaus;

Bundeswehr;

anerkanntes Seebad;

Hafen als zentrale Anlage fir Frei-
zeit und Tourismus

Altenhof 271 285 107 112 LR
Barkelsby 1430 1593 535 582 SuB Grundschule
Damp 1357 1623 1062 1M LR/ ORTE ' Siedlungsschwerpunkt: Ortsteil

Vogelsang-Griinholz;

Sitz des Amtes Schwansen im
Ortsteil Vogelsang-Griinholz;
Sonderschule;

Ostseeklinik Damp; Reha-Klinik;
Ortsteil Ostseebad Damp: aner-
kanntes Ostseeheilbad; im Ubri-
gen anerkannter Erholungsort
Fleckeby 1458 1641 630 715 LR v Sitz des Amtes Schlei;

Grund- und Hauptschule;
anerkannter Erholungsort

Gammelby 472 527 160 184 SUB

Goosefeld 575 749 210 232 SuB an der B 203 potenzieller Entwick-
lungsbereich fir Wohnen und Ge-
werbe zugunsten des Mittelzen-
trums Eckernférde (als baulicher
Siedlungszusammenhang)

Grof Wittensee 949 1012 443 464 LR v Sitz des Amtes Wittensee;
Grundschule

Giiby 693 929 167 199 LR Neben der Ausrichtung auf das
Mittelzentrum Eckernfdrde ist die
Gemeinde auch auf die Stadt
Schleswig ausgerichtet.

Haby 350 552 151 183 LR

Holtsee 1063 1348 409 451 LR Grundschule

Holzdorf 819 920 336 361 LR

Hummelfeld 236 277 94 102 LR

Klein Wittensee 176 204 54 56 LR Bundeswehr

Kosel 1184 1341 571 613 LR

Loose 743 842 277 294 SUB Grundschule

Osterby 808 963 an 346 SuUB

Rieseby 1992 2502 804 953 LR \ Grund- und Hauptschule

Thumby 534 548 235 243 LR Kurzzeiterholung

Waabs 1161 1363 599 641 LR /ORTE Grund- und Hauptschule;
anerkannter Erholungsort

Windeby 999 1100 382 406 SUB

MNahbereich insgesamt 39005 43457 17939 19579

QUELLE: Ministerium fir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fiir den Planungsraum lll. Fortschreibung 2000.

Erlauterung zur Gemeindefunktion:

w Planerische Wohnfunktion
G Planerische Gewerbe- und Dienstleistungsfunktion
\' Ergédnzende, liberortliche Versorgungsfunktion
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ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.1.4 Lage im Raum — Analyse und Bewertung

e Sich verscharfender Wettbewerb der Regionen als Wirtschaftsstandorte im Zuge der
Globalisierung und der EU-Erweiterung

e Zunehmender Bedeutungsverlust der Mittelzentren der K.E.R.N.-Region als Gewerbe- und
Wohnstandorte durch mangelnde Koordination in der Ausweisung von Gewerbestandorten
und Bauflachen

Potenziale und Chancen

e Zentrale Lage zwischen den Mittelzentren Rendsburg, Schleswig und dem Oberzentrum Kiel
e Ausrichtung der K.E.R.N.-Region als Technologieregion

o Bedeutendste Wirtschafts- und Arbeitsmarktregion in SH nach dem Hamburger Umland
e Grolde Bedeutung als Tourismusregion

e Grolies Potenzial weicher Standortfaktoren: landschaftliche Attraktivitat, hoher Freizeitwert,
gute Umweltqualitat, gute Wohnbedingungen, breites Kulturangebot

e Seit nunmehr 15 Jahren etablierte Strukturen in der Zusammenarbeit der Stadte, Kreise,
Kommunen und Verbande in der K.E.R.N.-Region, insbesondere in der Standort- und Wirt-
schaftsféorderung und dem gemeinsamen Gewerbeflachenmanagement

e Zentralortliche Funktionen flir einen Nahbereich mit insgesamt fast 45.000 Einwohnern;
Mittelzentrum im System der zentralen Orte

Ziele

e Eckernforde muss als zentraler Ort und Siedlungsschwerpunkt eine effiziente Infrastruktur
und Versorgung der Bevolkerung in der Region gewahrleisten und die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit zentralortlicher Einrichtungen sichern

e Die Nachfrage nach Gewerbebauland ist mit quantitativ ausreichenden und qualitativ
hochwertigen Angeboten zu befriedigen

¢ Neuer Flachenbedarf nach Wohnbauland sollte vorrangig innerhalb des bereits bebauten
Stadtgebietes gedeckt werden, um die Flacheninanspruchnahme zu minimieren und eine
Zersiedlung zu vermeiden

¢ Die vielfaltigen Naturraumpotenziale der Region sind als Potenzial und Standortfaktor zu nutzen

o Die Standortpolitik der Region ist starker aufeinander abzustimmen, die interkommunale
Zusammenarbeit ist gerade hinsichtlich MaRnahmen der Bauleitplanung, Infrastrukturpla-
nung und Verkehrsplanung auszubauen
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2.2 Stadt- und Siedlungsstruktur

Die topographische Situation ist gekennzeichnet durch die Lage der Alistadt auf einem fla-
chen Sandriff zwischen den Férdehangen einerseits sowie der Ostseebucht und dem Win-
debyer Noor andererseits. Der Binnenhafen, der die Altstadt nach Norden begrenzt, schnei-
det sich tief in das Stadtgebiet ein (siehe Plan Nr. 3: Stadt- und Siedlungsstruktur).

Bezogen auf das gesamte Stadtgebiet von 1.797 ha ergab sich bei 23.249 Einwohnern fiir
2004 eine Bevolkerungsdichte von 1.294 Einwohner je Quadratkilometer. Ohne die drei Bin-
nenseen (Windebyer Noor, Grolier Schnaaper See und Kleiner Schnaaper See), die mit ins-
gesamt 427 ha einen betrachtlichen Anteil am Stadtgebiet ausmachen, lag die Bevolke-
rungsdichte bei 1.679 Einwohnern je Quadratkilometer.

2.2.1 Geschichtliche Entwicklung der Stadt Eckernforde

Eckernférde entstand vermutlich als Fischersiedlung auf den Strandwallen einer Nehrung
zwischen Windebyer Noor und Eckernférder Bucht. Das genaue Griindungsdatum der Sied-
lung Eckernférde ist unbekannt. Der Name ,Ekerenvorde“ wird erstmals im Jahr 1197
erwahnt. Der danische Konig liell gegen Ende des 12 Jahrhundert zum Schutz des in nord-
sudlicher Richtung Uber den schmalen Durchlass zwischen Noor und offener Bucht verlau-
fenden Handelsweges eine Burg errichten. Sie wird 1231 im Liber Census Danial Waldemars
II. als "Ykernaeburgh" erwahnt. In einer Urkunde von 1302 wird Eckernforde dann zweifels-
frei als Stadt bezeichnet.

Wahrend des DreifBigjahrigen Krieges erobert der danische Konig Christian IV. Eckernforde
im Frihjahr 1628. Im 15. und 16. Jahrhundert verlagert sich der Handel infolge des wirt-
schaftlichen Aufschwungs der Stadt Rendsburg mehr in ost-westliche Richtung, wodurch
Eckernférde zur Hafenstadt mit privilegiertem Zwischenhandel wird. Am 7. Dezember 1813
schlagt Ludwig Graf von Wallmoden-Gimborn bei Eckernférde die Danen. Im 18. Jahrhun-
dert erlebt die Stadt ihre erste wirtschaftliche Blitezeit als Fischereihafen und Industrie-
standort. Durch die Ausweitung des Seehandels kommt es nun auch zu eigenem Schiffbau.
Um 1900 lebt etwa ein Drittel der ca. 6.000 Einwohner von der Fischerei. Die Fischerei und
die Fischverarbeitungsindustrie blieben aufgrund des gut gelegenen Hafens bis ins 20. Jahr-
hundert noch lange ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fiir die Stadt. 1831 beginnt mit der Grin-
dung des Seebades im spater eingemeindeten Fischerort Borby die touristische Tradition
Eckernférdes. Mit der Lostrennung von Danemark (1864) buflte Eckernférde den grofiten
Teil seines Handels ein. Bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts ging die bauliche Entwicklung
kaum Uber die Grenzen der historischen Altstadt und des damals noch eigenstandigen Dor-
fes Borby hinaus. Anfang des 20. Jahrhunderts wurde mit dem Bau der Bahnstrecke Kiel-
Eckernférde-Flensburg begonnen.

4 www.eckernfoerde.de.
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ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

Seit 1912 ist Eckernforde Garnisonsstadt und Marinestitzpunkt. Die Griindung der Torpedo-
versuchsanstalt (1912) und die Einrichtung der Marinegarnison (1937) ziehen jeweils eine
rasche Bevolkerungsentwicklung nach sich. 1935 bezieht die Marine die Anlagen in Carls-
hohe. Bei Kriegsende hat die Torpedoversuchsanstalt rd. 7.000 Beschaftigte. 1934 wird
Borby eingemeindet.

Wahrend bis 1945 hauptsachlich eine Bebauung des nérdlichen Teils von Eckernférde
erfolgte, wird in den ersten Nachkriegsjahren infolge der sprunghaften Zunahme der Ein-
wohnerzahl durch Heimatvertriebene und Flichtlinge gleichermal3en im Nord- und Sudteil
der Stadt gebaut. Seit Mitte der 1950er Jahre ist es Uberwiegend der sudliche Stadtteil, in
dem im Zuge der Ansiedlung neuer Industriebetriebe und des Aufbaus der Bundeswehr eine
Bebauung stattfindet. Bis 1970 war Eckernforde Kreisstadt des Kreises Eckernférde, im
Zuge der Gebietsreform wurde anschliefend der Kreis Rendsburg-Eckernférde geschaffen.
Durch weitere Eingemeindungen wurde 1976 das Gemeindegebiet um ca. 308 ha vergro-
Rert.®

Da bis Mitte der 1980er Jahre die Bebauungsmoglichkeiten im Stiden der Stadt weitgehend
erschopft waren, konzentrierte sich die Bauleitplanung mit dem 1982 neu aufgestellten Fla-
chennutzungsplan auf den Nordrand der Stadt. Eine 1984 fertig gestellte Umwelterhebung
der Stadt Eckernférde machte deutlich, dass die durch die Planung im nordlichen Stadtteil
dargestellte Bodennutzung in groflen Teilen mit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege nicht in Ubereinstimmung zu bringen war.® In der Folge wurde nach
Alternativflachen fir Wohnbauland gesucht. Da diese innerhalb der Stadtgrenzen nicht zur
Verflgung standen, wurden Verhandlungen mit den sldlichen Nachbargemeinden Windeby
und Gooseby lber die Eingemeindung geeigneter bebauungsfahiger Flachen aufgenommen.

1988 konnten Flachen von insgesamt 83 ha eingemeindet werden. Dies fuhrte 1991 zur
Anderung des Flachennutzungsplans von 1982 und 1991 zur Aufstellung eines Landschafts-
plans (vgl. 2.3.3). Unter Schonung des als 6kologisch hochwertig bewerteten Nordens waren
somit die Voraussetzungen geschaffen worden, um die weitere Stadtentwicklung im Sid-
westen vorantreiben zu konnen. In den folgenden Jahren wurden zahlreiche kleinere Bauge-
biete am nérdlichen Stadtrand und das neu erschlossene Gebiet Domsland im Siden der
Stadt Uberwiegend mit Einfamilien- und Zweifamilienhdusern bebaut.

® Stadt Eckernforde: Landschaftsplan 1991: S. 35f.
6 Stadt Eckernforde: Landschaftsplan 1991: S. 35f.
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2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.2.2 Stadt- und Siedlungsstruktur — Analyse und Bewertung

Gefahr der “Zersiedelung® durch weiteren Flachenverbrauch an den Randern des Stadtge-

bietes

Potenziale und Chancen

Landschaftlich reizvolle Lage der Altstadt zwischen Eckernférder Bucht und Windebyer

Noor

Okologisch hochwertige Flachen besonders im Norden des Stadtgebietes

Durch Eingemeindungen wurden in der Vergangenheit grofl3e potenzielle Neubauflachen im

Sudwesten des Stadtgebietes fiir eine Stadterweiterung gesichert

Ziele

Nutzung des naturrdumlichen Potenziale und Qualitaten als Standortfaktor

Behutsame bzw. nur schrittweise ErschlieBung von neuen Wohnbauflachen ,auf der griinen

Wiese*”
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2.3 Griin- und Freiraumstruktur

2.3.1 Einbindung in regionale Freiraumstrukturen

Eckernférde ist im Naturraum des Schleswig-Holsteinischen Hugellands gelegen. Dieser
Naturraum wurde nach historischen Landschaften benannt und umschlie3t die Eckernférder
Bucht. Er wird im Norden von der Schlei, im Siiden vom Nord-Ostsee-Kanal und im Westen
von den Huttener und Duvenstedter Bergen begrenzt. Ostlich der Duvenstedter Berge liegt
der zehn Quadratkilometer gro3e Wittensee. Die Landschaft wird heute Uberwiegend land-
wirtschaftlich genutzt. Charakteristisch fur die Region sind die zahlreichen Knicks. Wald ist
nur in geringem Umfang vorhanden, einzig die den Westrand des Raumes pragenden Mora-
nenzige sind groRflachig von Wald bedeckt. Die Region wird vorwiegend von Tagesgasten
besucht, die aus den Verdichtungsraumen Schleswig-Holsteins und dem Hamburger Umland
anreisen. Neben der Erholungsnutzung sind aufgrund der vielfaltigen nattrlichen Ausstattung
auch der Schutz und die Entwicklung von Natur und Landschaft von Bedeutung.

Neben dem Naturpark ,Huttener Berge® sind in der Region vor allem die Kiustenbereiche der
Eckernférder Bucht von besonderer Bedeutung fir Tourismus und Naherholung. Der Kisten-
raum Schwansen von Brodersby bis Waabs ist im Regionalplan flir den Planungsraum llI
(Schleswig-Holstein Mitte)” als Ordnungsraum flr Tourismus und Erholung definiert.

Im Umland von Eckernférde finden sich mehrere Gebiete, denen die Landschaftsplanung
eine besondere Bedeutung fir Natur und Landschaft zuschreibt, so beispielsweise die
Aschauer Kuste an der Eckernférder Bucht bei Altenhof. Zudem sind das Grof3e Moor bei
Russland (Loose), der Hemmelmarker See (Barkelsby) sowie die Goosseeniederung (Goo-
sefeld/Altenhof) als Vorranggebiete flr den Naturschutz definiert — hier soll der Schutz der
Natur Vorrang vor anderen Nutzungen haben.?

Nahezu der gesamte Eckernforder Stiden sowie grofde Teile des nordlichen Umlandberei-
ches in Richtung Barkelsby und Loose sind im Regionalplan als Gebiete mit besonderer
Bedeutung fiir den Grundwasserschutz (Vorbehaltsgebiete) gekennzeichnet. Konkrete Nut-
zungsbeschrankungen werden hierdurch nicht getroffen. Bei der Abwagung mit anderen
Nutzungsanspriichen kommt dem Gesichtspunkt des vorbeugenden Grundwasserschutzes
jedoch ein besonderes Gewicht zu.’

” Ministerium fiir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum Ill. Fortschreibung 2000.

8 Ministerium fir landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum lll. Fortschreibung 2000: S. 22.

® Ministerium firr landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum Ill. Fortschreibung 2000: S. 26.
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2.3.2 Griin- und Freirdaume innerhalb der Stadt Eckernforde

Bei der Gesamtbetrachtung der Griin- und Freirdume innerhalb des Stadtgebietes fallt auf,
dass es lediglich an den Stadtrdndern grofR¥flachige, unbebaute Bereiche gibt. Insofern
kommt den Uferstreifen entlang der Eckernforder Bucht mit dem Ostseestrand und der Bor-
byer Promenade sowie den Ufern rund um das Windebyer Noor eine besondere Bedeutung
als Naherholungs- und Tourismusschwerpunkte zu (siehe Plan Nr. 4: Griin- und Freiraum-
struktur).

Windebyer Noor und Eckernférder Bucht

Das Windebyer Noor ist als Landschaftsschutzgebiet unter Schutz gestellt: Die Stadt hat
schon vor Jahren jegliche o6ffentliche Nutzung der Wasserflache untersagt, was insbeson-
dere der artenreichen Vogelwelt des Noores zugute kommen soll. Zahlreiche Uferbereiche
des Windebyer Noores sind vorrangig dem Schutz, der Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft gewidmet.™

Bis Ende des 19. Jahrhunderts war das Noor noch direkt mit der Ostsee verbunden und
damit dem Einfluss der Gezeiten ausgesetzt. Durch den Dammbau der Eisenbahn wurden
jedoch Norderhake und Eckernforder Bucht getrennt. In der Folge verlandete die Norderhake
zunehmend, und das Noor veranderte sich zu einem SulRwassergewasser. In den 1930er
Jahren wurde der Abschnitt der Norderhake zwischen Eisenbahnlinie und Binnenhafen
zugeschittet und verrohrt. Es existieren jedoch Uberlegungen, diese Veranderungen riick-
gangig zu machen und die urspriingliche Gewasserverbindung wiederherzustellen.

Der Eckernférder Strand ist aufgrund seiner Besucherfrequenz flir den Naturschutz weitge-
hend ungeeignet und wird auch in Zukunft vorrangig der Freizeit und Erholung vorbehalten
sein. Wassersport ist nur auf der Eckernforder Bucht maglich.

Landschaftsschutz

Gemal dem Landschaftsplan aus dem Jahre 1992 gehdéren drei Teilrdume der Stadt
Eckernférde zu Landschaftsschutzgebieten, die Uber die Stadtgrenzen hinausreichen. Im
Einzelnen gehdren

¢ zum Landschaftsschutzgebiet ,Windebyer Noor“: die Schnaaper Seen und die Land-
schaft um Schnaap, das Windebyer Noor einschlie3lich der Verlandungsbereiche und
Steilufer sowie das Brosbytal und die westlich daran angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen,

e zum Landschaftsschutzgebiet ,Schwansener Kistenlandschaft*. das Mohlwischtal
und der Louisenberg sowie

1% Stadt Eckernforde: Landschaftsplan 1991: S. 38 f.
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e zum Landschaftsschutzgebiet ,Danischer Wohld*“: die Goosseeniederung und der
Marienthaler Wald"".

In Landschaftsschutzgebieten sind nach § 17 LPflegG alle Handlungen verboten, die den
Charakter des Gebietes verdandern oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen.

In Eckernforde sind drei Objekte als Naturdenkmal ausgewiesen. Es handelt sich dabei um
den so genannten ,Weillen Stein“ im Windebyer Noor, einen Granitfindling von beeindru-
ckender GroRRe, zwei in der Altstadt dicht beieinander stehende Eiben und die Quelle des
Lachsenbaches. Geschutzte Landschaftsbestandteile sind das Littmoor, das Mohlwischtal,
der Froschtimpel am Gallbergwald, das Brosbytal, das Domslandmoor und das Moor am
Marienthaler Wald.

Innerstadtische Griin- und Freiflachen

Als stadtische Parkanlagen sind der zentral gelegene Kurpark, einige kleinere Flachen im
Bereich der Stralle Vogelsang am Borbyer Ufer und die im Siden gelegene Parkanlage
Osterrade zu nennen. Alle vier Friedhofsflachen der Stadt liegen im Norden, wobei insbe-
sondere der Muhlenbergfriedhof durch seine exponierte Lage und den alten Baumbestand
hervorzuheben ist. Im Bereich des Ostufers des Windebyer Noores, entlang der Flensburger
Stralde, liegen grélere Kleingartenflachen. Kleingarten besitzen einen besonderen Stellen-
wert fir die wohnungsnahe Naherholung, ihre 6kologische Funktionsfahigkeit wird jedoch
durch zu intensive Pflege und gartnerische MalRnahmen haufig gemindert.™

Von besonderer Bedeutung innerhalb des stadtischen Griin- und Freiraumgefliges ist das
Lachsenbachtal im Norden der Stadt. Griinland, Wald, Feucht- und Odflachen, Gérten park-
artige Flachen und Redder erganzen sich hier mosaikartig und reichen vom agrarischen
Umland weit in die stadtische Bebauung hinein. Die ehemals fir Wohnbebauung vorgese-
hene Tallandschaft des Lachsenbaches wurde in den 1990er Jahren durch Entrohrungen,
Wiederherstellung von Feuchtgebieten, Extensivierung und das Zulassen ungestorter Suk-
zessionen gleichermafRen 6kologisch aufgewertet wie flr die Naherholung erschlossen.™

Im Sldwesten der Stadt befinden sich groRere zusammenhangende Grinflachen, die sich
bis an das Windebyer Noor erstrecken. Im Zuge der Siedlungsentwicklung im Domsland sind
die angrenzenden Flachen aus ihrer landwirtschaftlichen Nutzung genommen und nach
landschaftspflegerischen Gesichtspunkten angelegt worden. Somit entsteht ein Griinzug, der
die Verbindung zu den studwestlich gelegenen Waldgebieten von Friedensthal herstellt.

" Fir den Goossee und seine Verlandungszonen wurde bereits 1986 ein Verfahren zur Unterschutzstellung als
Naturschutzgebiet aufgenommen. Das Verfahren ist noch nicht abgeschlossen.

12 Stadt Eckernforde: Landschaftsplan 1992. S. 25.
¥ M. Packschies: ,Okologische Stadtplanung in Eckernforde®. In: Planerin 1/97.
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ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

Nordlich der StralRe Wulfsteert liegt eine groflere zusammenhangende Flache, die nicht
bebaut ist: Die Windebyer Senke. Neben Sport- und Tennisplatzen im Siden und westlich
angrenzenden Kleingarten befindet sich eine urspringlich als Weideland genutzte Feuchtfla-
che, deren ehemalige parkartige Gestaltung wieder zuriickgebaut worden ist, um hier ein
artenreiches, begehbares Feuchtgebiet zu entwickeln.

In einigen Bereichen der Stadt stellen zusammenhangende Komplexe privater Hausgarten
die einzigen flachenhaften Griinelemente dar. Insbesondere in den Siedlungsgebieten nérd-
lich der Schleswiger Stralte und nérdlich der Prinzenstralle finden sich groRere zusammen-
hangende Komplexe, im Sidden finden sich derartige Grlnbereiche nur vereinzelt in der
Umgebung vom Tirpitzweg, zwischen Sehestedter Strale und Brennofenweg sowie im
aulersten Sudosten.

2.3.3 Landschaftsplanung in Eckernforde

Seit Ende der 1980er Jahre wird in der Stadt Eckernférde eine eng mit der stadtischen Bau-
leitplanung abgestimmte Landschaftsplanung betrieben.

Der Flachennutzungsplan der Stadt aus dem Jahre 1982 wies grof3e Flachen im Norden der
Stadt als mogliche Stadterweiterungsflachen aus. 1984 gab die Ratsversammlung der Stadt
Eckernférde eine Umwelterhebung des Stadtgebietes in Auftrag.” Das Gutachten kritisierte
die im F-Plan projektierte massive Inanspruchnahme 06kologisch hochwertiger Flachen im
Norden und kam stattdessen zu der Empfehlung, sich bei kinftigen Stadterweiterungen
stattdessen auf den Sudwesten der Stadt zu konzentrieren.

In der Folgezeit fand in den stadtischen Gremien eine intensive Auseinandersetzung Uber
die zuklnftige Stadtentwicklung statt. Es wurde nach Wegen gesucht, im Stdwesten Fla-
chen von Nachbargemeinden einzugemeinden (vgl. 2.2.1), um die 6kologisch hochwertig
eingestuften Flachen im Norden zu schonen. Dies gelang schlieRlich im Jahr 1988.

In der Folge wurde die Umwelterhebung aktualisiert und aus den Ergebnissen ein erster
Entwurf flr einen Landschaftsplan entwickelt. Dieser Landschaftsplanentwurf wiederum
diente als Vorlage fiir den Anderungsentwurf des Flachennutzungsplanes. Der Landschafts-
plan trat 1992 in Kraft, der Flachennutzungsplan wurde parallel in enger Abstimmung gean-
dert und trat ebenfalls 1992 in Kraft.

In Eckernférde wurde der Landschaftsplan somit nicht nur als ein bloRRes ,Beiwerk® zum Fla-
chennutzungsplan erarbeitet, sondern die inhaltlichen Aussagen der Landschaftsplanung
veranderten malfigeblich die Schwerpunkte der Flachennutzungsplanung. Im Ergebnis sind
die beiden Planwerke heute passgenau aufeinander abgestimmt und bilden eine verlassliche
Grundlage, die bei der Aufstellung von Bebauungs- und Griinordnungsplanen Orientierung
bietet.

" M. Packschies: ,Okologische Stadtplanung in Eckernforde®. In: Planerin 1/97.

steg Hamburg mbH 22
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Eckernforde ist somit ein sehr positives Beispiel fir ein gelungenes Zusammenspiel und fir
eine gelungene Abwagung der Belange von Landschaftsplanung und Bauleitplanung.
Eckernférde hat den Wert seines Naturraumpotenzials als wichtigen endogenen Standort-
faktor bereits friihzeitig erkannt und ein Okologisches Gesamtkonzept flir das Stadtgebiet
aufgestellt. Die Anstrengungen in diesem Bereich haben der Stadt eine ganze Reihe von
Auszeichnungen und Umweltpreisen eingebracht. Sie erhielt den Titel ,Bundeshauptstadt fir
Natur- und Umweltschutz 1994/95“ und wurde in den Jahren 1988, 1992, 1996 und 2000
jeweils als ,umweltfreundliche Gemeinde“ ausgezeichnet. Auch im Ausland erfuhren die
Eckernforder Projekte grof3es Interesse und fachliche Anerkennung.

steg Hamburg mbH 23



ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.3.4 Griin- und Freiraumstruktur — Analyse und Bewertung

Windebyer Noor von der Innenstadt her nicht wahrnehmbar und erlebbar

Zukunftige Nutzung des Noores unklar - starkere touristische Nutzung gewtnscht, aber
Belange des Naturschutzes sprechen dagegen

Potenziale und Chancen

Attraktive Lage an der Eckernférder Bucht (Tourismus), Nahe zum touristisch bedeutsamen
Naturpark ,Huttener Berge*

Besondere Bedeutung des Windebyer Noores und der Eckernférder Bucht als Tourismus-
schwerpunkte

Breite touristische Infrastruktur in der Stadt und in der Region

Natur- und Freiraumqualitdten im Stadtgebiet und im Umland: Erhéhter Wohnwert und
erhdhte Lebensqualitat in der Stadt sowie erhohte Attraktivitat flir Besucher und potenzielle
Neuburger

Bauleitplanung ist in vorbildlicher Art eng mit der Landschaftsplanung abgestimmt
Kleingarten als Mdglichkeit der wohnungsnahen Erholung

Konsequente Berlicksichtigung von Naturschutzbelangen ist zum werbewirksamen
Standortfaktor geworden

Ziele

Verbesserung der Wahrnehmbarkeit und Zuganglichkeit des Windebyer Noores von der
Innenstadt - ,Noor-Durchstich® und Erschlieung

Weiterfiihrung der koordinierten Stadtentwicklung unter Einbeziehung der landschafts-
planerischen Zielsetzungen, flaichensparende Siedlungsentwicklung

Erhalt und Ausbau der lokalen Griinziige und Grinverkniipfungen
Erhalt und Ausbau der zusammenhangenden Hausgartenkomplexe

Nutzung der O6kologischen und landschaftlichen Qualitaten als Standortfaktor: Mit ihrer
Sicherung und Entwicklung im Zuge eines aktiven Freiraumschutzes gewinnt die Region an
Anziehungskraft als Wohn- und Gewerbestandort.

Erholungseinrichtungen mit hoher Anziehungskraft und Nutzerfrequenz sollten
schwerpunktmaRig gebindelt und nur bedarfsorientiert ausgebaut werden. Neue Anlagen
sind nach Mdglichkeit in Zusammenarbeit und in Abstimmung zwischen den Kommunen
Uber administrative Grenzen hinweg zu planen und zu betreiben (vgl. Regionalplan).
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2.4 Mobilitat und Verkehr

2.4.1 Uberértliche Anbindung

Eckernforde ist im Kreuzungsbereich der Bundesstrale B 76 (Kiel-Schleswig-Flensburg) und
der Bundesstrale B 203 (Rendsburg-Bundesautobahn A 7-Kappeln) gelegen. Die Bundes-
autobahn A 7 (Hamburg-Flensburg) liegt 19 km siidwestlich und ist Gber den Windebyer Weg
und die Anschlussstelle Owschlag sowie Uber die Bundesstralle B 76 und die Anschluss-
stelle Rendsburg / Blidelsdorf zu erreichen.

Der Bahnhof liegt im Stdwesten der Innenstadt und ist von dort fuBlaufig gut zu erreichen.
Hier befindet sich auch der zentrale Umsteigepunkt zum regionalen und stadtischen Busver-
kehr. Der stidostlich von Eckernférde am Sudstrand gelegene Bahnhof Altenhof ist Ende der
1980er Jahre aufgegeben worden. Eckernférde war bis in die 1950er Jahre auch Ausgangs-
punkt zweier Kleinbahnen (nach Kappeln und nach Owschlag bei Rendsburg), welche
jedoch seit langem abgebaut sind. Heute sind nur noch wenige Reste erkennbar, Teile des
Bahndamms werden heute als Wanderweg genutzt.

Heute ist Eckernforde durch die Regionalschnellbahn im Stundentakt in ca. 25 Minuten mit
Kiel und in ca. 45 Minuten mit Flensburg verbunden, zu den Hauptverkehrszeiten mit Kiel im
halbstindlichen Takt. Die Regionalbahn wird sehr gut angenommen und stark von Pendlern
genutzt. Fur 2007 ist eine Verklirzung der Taktzeiten geplant, die sich nur durch die Begeg-
nung der Ziuge in Eckernférde realisieren lieRe. Daraus wirden jedoch haufigere und langere
SchlieRzeiten der Schrankenanlagen im (Innen-)Stadtgebiet resultieren, was jedoch zu
negativen Auswirkungen auf den Stralenverkehr (Staugefahr) fiihren kénnte.

Die Personenbeforderung im Uberértlichen o6ffentlichen Busverkehr wird durch die AUTO-
KRAFT GmbH durchgefuhrt. Durch Eckernférde verlaufen zahlreiche Linien, die den
Umlandbereich an das Mittelzentrum Eckernférde anbinden und darlber hinaus in die Regi-
on fihren. Die Fahrpreise sind eingebunden in die Verkehrs- und Tarifgemeinschaft im Kreis
Rendsburg-Eckernférde.

2.4.2 Ortliches StraBennetz

Gemeinsam mit den Bundesstralen B 76 und B 203 bilden die Landestralien L 26 (zwischen
Prinzenstralle und B 203), L 27 (Riesebyer Stral’e, Schleswiger Stralle/ Muihlenberg,
Gaehtjestralte, Reeperbahn), L 42 (Auf der Hohe) und L 265 (Windebyer Weg bis Wulfsteert,
Woulfsteert, Domstag) das HauptverkehrsstralRennetz Eckernfordes. Erganzt wird dieses Netz
durch einige Gemeindestrallen mit HauptverkehrsstraRenfunktion (siehe Plan Nr. 5: Ver-
kehr).
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Seit die Stadt Eckernférde 1990 erstmals durch das Bauamt ein eigenes Verkehrskonzept'
erarbeitet hat, ist dieses standig fortgeschrieben worden und bildet die Grundlage fir alle
seitdem durchgefiihrten baulichen Malihahmen. Die aktuelle Fassung stammt vom Septem-
ber 2004 und ist nach intensiver Beratung in der Ratsversammlung beschlossen worden.
Schwerpunkte fur die nachsten Jahre sind neben der Entlastung der Innenstadt von Durch-
gangsverkehr (vgl. 2.4.5 Verkehrskonzept Innenstadt) eine verbesserte Regelung des
ruhenden Verkehrs sowie die Férderung von FuBgangerverkehr und OPNV. Mit einer Ver-
kehrsberuhigung aller Eckernférder Wohngebiete wurde bereits in den 1990er Jahren
begonnen, die MalRnahmen sind weitgehend abgeschlossen.

Aufgrund der guten Erfahrungen mit dem im Herbst 2003 fertig gestellten Ausbau des im
Norden von Eckernférde gelegenen Knotenpunktes B 203/ L26 / L 27 (Riesebyer Stralle)
zum Kreisverkehr ist beabsichtigt, weitere Kreisverkehre anzulegen. Der Kreisverkehr
B 203 / Marienthaler Strale / Domsland ist im Oktober 2004 fertig gestellt worden. Auf der
Hohe der Einmindung der Stral3e Niewark in die B 203 ist die Einrichtung einer Lichtsignal-
anlage geplant, um einen besseren Verkehrsfluss zum Einzelhandelszentrum ,Famila® zu
gewabhrleisten.

Aktuell wird der vierspurige Ausbau der BundesstralRe 76 zwischen Lornsenplatz und dem
Abzweig der B203 (Schwansenstral’e) vorbereitet. Voraussichtlicher Baubeginn fir diese
MalRnahme ist in 2007.

2.4.3 Rad- und FuBRwegenetz

Das Radwegenetz der Stadt ist unter Einbeziehung von verkehrsberuhigten Bereichen und
30 km/h-Zonen 88 km lang, davon sind 30,3 km separate Radwege. Der Anteil der Radfahrer
am Verkehrsaufkommen konnte seit 1990 stetig gesteigert werden und betragt heute in den
Aul3enbezirken bis zu 15 %, in der Innenstadt bis zu 20 %. Fahrradwege existieren entlang
aller Hauptverkehrsstralen in Eckernférde.

Fahrradabstellanlagen sind in den Eingangsbereichen zur FulRgangerzone (Kieler Stralle,
Ochsenkopf, GartenstralRe, Bahnhof) vorhanden. Fahrradgaragen mit 30 Einstellplatzen gibt
es am Bahnhof, diese werden sehr gut angenommen.

"% Stadt Eckernforde: Verkehrskonzept. Aktueller Stand 09/2004 (laufende Fortschreibung).

steg Hamburg mbH 26



Integriertes
Stadtentwicklungskonzept
Eckernforde

Plan 05 | Bestandsanalyse
Verkehr

Stand: Mai 2006

Hauptverkehrsstrafien
= Bundesstralle
w— andesstralle

Gemeindestratie

Geplante MaRnahmen
. Y i

D \ierspunger Ausbau der BTS /B 203

A 4 der Haup 1 (iber die
und Urmwidmung zur Landesstralle
Rickbau der Reeperbahn als 30 Km/h-Stralle
und Unvwidmung zur Gemeindestrale

B Geplante Lichtsignalaniage

Sonstige Verkehrseinrichtungen
m— Eisenbahn
Bahnhof
Ottentliche F in

B Tankstele

Offentlicher Personennahverkehr
— | inlennetz Stadtverkehr
@  Bushatiestelle (Stadtverkehr)

Sonstiges
[ ] cebaude
- Gewasser
®E Stadigyenze

MaRstab
1:20.000
0 100 200 300 400 500 1.000
Meter

Aufiraggeberin:
Stadt Eckernférde

E Eckernférde

oST‘l’gaﬁp Labenstreude wis Sand am Maer!

Bearbeitung:

Stadterneuerungs- und

Ciadtanbwickl 1echaft

ste gsg
g Hamburg mbH

K, 2008, ot




ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

Erklartes Ziel der Eckernférder Planung ist es, das Radwegenetz weiter auszubauen, bei-
spielsweise durch Anlage von Radwegen im Zuge von Verringerungen des Stralienquer-
schnitts von Hauptverkehrsstrallen. Neben dem Netz soll auch die Qualitat der Radwege
verbessert werden, die Befahrbarkeit der Radwege soll nicht schlechter sein als die Befahr-
barkeit der StralBen.™

Die Stadt Eckernforde besitzt ein dichtes Netz von Fuldwegen, welche die einzelnen Stadtbe-
reiche untereinander verbinden. Innerhalb der Wohnquartiere sowie in der Innenstadt wurde
in den vergangenen Jahrzehnten durch MalRnahmen der Verkehrsberuhigung die Aufent-
haltsqualitat fur FuRganger und Radfahrer erheblich verbessert.

Die Natur- und Landschaftsraume wie das Noorufer, der Strand oder die Parkanlagen und
Walder der Stadt sind durch zahlreiche Wanderwege erschlossen. Der Ausbau des Fullwe-
genetzes, insbesondere auch des freizeitbezogenen Netzes der Wanderwege (z.B. fir Nor-
dic Walking) ist ein erklartes Ziel der Stadt.

GroRRe Bereiche der Innenstadt von Eckernférde sind den Fullgédngern vorbehalten. Die
FuRgangerzone erstreckt sich in der Kieler Strale von der Gerichtsstrale bis zur Lange-
briickstrale unter Einbeziehung von Gansemarkt, Rathausmarkt und Kirchplatz. Ferner
gehodren dazu die Nicolaistral®e, der Ochsenkopf und die zahlreichen in Ost-West-Richtung
fuhrenden kleinen Gange. Wahrend die MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung in den Wohn-
gebieten weitestgehend abgeschlossen sind, sollen im Zuge des ,Verkehrskonzeptes Innen-
stadt® weitere Bereiche verkehrsberuhigt werden. Defizite bzw. Handlungsbedarfe ergeben
sich vor allem in der Vernetzung der Fulligéangerzone Kieler Stral’e mit den angrenzenden
Stadtbereichen (Bahnhof — Strand — Hafen). MaRnahmen der Verkehrsberuhigung, verbun-
den mit einer gestalterischen Aufwertung des o6ffentlichen Raumes, kdnnten hier zu einer
Verbesserung der Nutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat fihren. Als eine erste Malinahme, um
die Innenstadt besser an den Hafenbereich (vgl. 2.7.3) anzubinden, wird die Frau-Clara-
Stralte als nérdliche Verlangerung der Einkaufsstralle Kieler Stralte ab 2006 zu einer ver-
kehrsberuhigten Zone umgestaltet.

2.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Eckernforde verfugt lber ein eigenes Stadtbussystem. Der Linienbusverkehr wird durch die
Firma Stadtverkehr Eckernférde durchgefuhrt. Zurzeit ist das Stadtgebiet durch vier Linien
erschlossen:

e Linie 1: Borby - Wilhelmstal — Grasholz

e Linie 2: Grasholz - Diestelkamp - Wilhelmstal — Borby
e Linie 3: Grasholz - Wilhelmstal — Grasholz

e Linie 4: Borby - Domsland - Borby

'® Stadt Eckernforde: Verkehrskonzept. Aktueller Stand 09/2004. S. 13.
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Dieses Netz wird durch ein Anruf-Sammeltaxi-System (AST) dezentral erganzt.

Die Stadt Eckernforde verfolgt das Ziel, die Rahmenbedingungen fiir den Offentlichen Per-
sonen-Nah-Verkehr (OPNV) weiter zu verbessern. Hierbei sollen die Belange von Kindern,
alten Menschen, Personen mit Behinderungen und sonstigen Mobilitatsbeschrankungen
besonders beriicksichtigt werden."”

2.4.5 Verkehrskonzept Innenstadt

Die Innenstadt ist mit dem KFZ gut zu erreichen, ein umfangreiches Angebot mit insgesamt
2.500 Parkplatzen nimmt den Besucherverkehr bereits an den Innenstadtrandern auf. Wei-
tere innenstadtnahe Abstellmdglichkeiten befinden sich auf der P&R-Flache am Bahnhof fir
300 Fahrzeuge und beim Parkplatz Griner Weg speziell fir 40 Wohnmobile. Erganzt wird
das Angebot um zahlreiche private Stellplatze fur den Kunden- und Besucherverkehr. Flr
Strandbesucher gibt es am Sudstrand einen Parkplatz fir 570 Fahrzeuge. Die Anlage von
rund 160 zusatzlichen Stellplatzen ware durch Aufgabe des dritten Gleises der DB und
Rickbaumassnahmen in der Reeperbahn moglich. Bereits seit einigen Jahren existiert in
Eckernférde eine Parkleitbeschilderung, um die Besucherstrome der Innenstadt zu lenken.
Fir das Parkdeck Noorstralle wurde bereits ein elektronisches Parkleitsystem eingerichtet.
Ein Faltblatt (,Parken in Eckernforde®) informiert Besucher Uber die Parkmoglichkeiten.

Alle Parkplatze westlich der Strale Reeperbahn sind gebuhrenfrei, die Parkplatze in der
Innenstadt und am Kurgebiet gebuhrenpflichtig. In Teilbereichen der Innenstadt gibt es die
so genannte ,Brotchentaste®, welche Kurzparkern ein kostenfreies Parken ermdglicht. Trotz
diesem klaren Konzept wird die Parkraumbewirtschaftung Eckernfordes von Teilen der Wirt-
schaft und der Bevdlkerung kritisiert.

Ziel der Stadt Eckernforde ist es, eine Verkehrsberuhigung der Innenstadt zu erreichen und
dennoch die Bedirfnisse der Kunden, Anwohner und Lieferanten nicht zu beeintrachtigen.™
Insbesondere der Durchgangsverkehr aus sddlicher Richtung nach Barkelsby und nach
Waabs bevorzugt den Weg durch die innenstadtnahe Stralle Reeperbahn und stellt ein
Problem dar. Um zum entfernter gelegenen Kappeln zu fahren, wird hingegen tberwiegend
die Strecke Uber die B 76 / B 203 genutzt. Von dem geplanten Ausbau der Bundesstralle
zwischen Lornsenplatz und Kaserne Carlshéhe von zwei auf vier Spuren wird eine Entlas-
tung der Reeperbahn um fast 50 % erwartet. Diese Entlastung soll durch den Ausbau des
Strallenzugs GaethjestralRe / Noorstralde als Hauptverkehrsrichtung zur BundesstralRe
beglnstigt werden. Hierzu ist eine Umwidmung der Noorstra’e von der Gemeindestrale in
eine Landesstralle geplant. Die Reeperbahn soll zur 30 km/h-Strale zuriickgebaut und zur
Gemeindestralie zurtickgestuft werden.

"7 Stadt Eckernférde: Verkehrskonzept. Aktueller Stand 09/2004. S. 34.
'® Stadt Eckernforde: Verkehrskonzept. Aktueller Stand 09/2004. S. 15.
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Die Stadt Eckernforde beabsichtigt, die begonnene Verkehrsberuhigung der Innenstadt wei-
ter fortzusetzen. Die Hauptverkehrsstralien sollen als Zubringer zur Innenstadt an der Preu-
Rerstralke / Am Exer bzw. an der Reeperbahn enden. Reeperbahn, Preulierstral’e, Am Exer,
Jungfernstieg und Schiffbriicke bzw. Langebriickstraflte / Ottestralle sollen einen Verkehrs-
ring um die Altstadt bilden. Weiterhin sind Einbahnstral3enregelungen und die Gestaltung der
zentralen Straf3en als Mischflachen geplant.
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2.4.6 Mobilitat und Verkehr — Analyse und Bewertung

e Belastungen der Stadt durch tberdértlichen Durchgangsverkehr

¢ Insbesondere Belastung der Innenstadt durch Durchgangsverkehr

e Takterhohung der Regionalbahn wiirde Verkehrsprobleme mit sich bringen (Staugefahr
durch haufigere und langere Schrankenschlie3zeiten)

Potenziale und Chancen

e Gute Anbindung an angrenzende Mittelzentren und das Uberdrtliche StralRennetz
e Gut ausgebauter OPNV, gute Bahnanbindung

e Mdgliche Verkirzung der Taktzeiten wirde die Attraktivitdt des Angebots erhéhen
e Fodrderung des FuBganger- u. Radverkehrs und OPNV

e Sehr gut ausgebautes Rad- und FuBwegenetz

e Grofde Anzahl an Pkw-Stellplatzen fir Besucher und Kunden der Innenstadt

e Vierspuriger Ausbau der B 76 kann Innenstadt entlasten und ermdglicht weitere Mal3nah-
men der Verkehrsberuhigung in der Innenstadt

Ziele

e Ausbau der B 76 zur Entlastung der Innenstadt

e RickbaumaRnahmen zur weiteren Verkehrsberuhigung der Innenstadt
e Weitere Starkung des OPNV sowie des Rad- und FuRgéngerverkehrs
o Neugestaltung von Straf3en und Platzen in der Innenstadt

e Starkere Vernetzung der Innenstadt mit den angrenzenden Stadtbereichen (Hafen, Kieler
StralRe Sid, Verbindung Bahnhof - Kieler StralRe - Strand) fir FuRganger

e Anlage zusatzlicher Fahrradabstellanlagen; Erweiterung der Fahrradgaragen am Bahnhof
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2.5 Wirtschaft und Gewerbe

2.5.1 Der Wirtschaftsstandort Eckernforde in der Region

Neben den Umlandkreisen Hamburgs ist die K.E.R.N.-Region die bedeutendste Arbeits-
marktregion in Schleswig-Holstein (vgl. Kap. 2.1.2). Dominantes Einpendlerzentrum ist die
Landeshauptstadt Kiel. Mit deutlichem Abstand folgen das Oberzentrum Neumiinster und die
Mittelzentren (Rendsburg, Eckernférde) im Planungsraum. Es wird prognostiziert, dass auf-
grund weiter fortschreitender Verlagerung von Wohn- und Arbeitsstatten ins Umland damit
zu rechnen ist, dass sich die Pendlerstréme in der Region verstarken und zukiinftig weniger
einseitig auf die Ober- und Mittelzentren ausgerichtet sein werden. In der Folge werden
nicht mehr die Kernstadte allein die Arbeitsmarktzentren der Region sein, sondern die Stadt-
raume, das heildt die Stadte mit ihren Umlandgemeinden.” Auch fiir Eckernforde zeichnet
sich ein Bedeutungsverlust der Kernstadt als Arbeitsort ab, wahrend das Umland an Bedeu-
tung gewinnt. Zudem ist in Eckernférde, wie an zahlreichen anderen Stellen der Region, der
Umgang mit Konversionsstandorten eines der Schlusselthemen der Wirtschafts- und Stadt-
entwicklung (vgl. 2.5.4).

Die Stadt Eckernforde verfugt Uber eine verhaltnismaRig solide finanzielle Situation. Die
Stadt ist im Vergleich mit den anderen Mittelstadten in Schleswig-Holstein jedoch traditionell
steuerschwach. So betrug die durchschnittliche Steuerkraft der Mittelstadte in 2004 729 Euro
je Einwohner, wahrend Eckernférde mit einer Steuerkraft von 530 Euro um 27 % deutlich
unter diesem Mittelwert lag. Die Hebesatze fur die Grundsteuern A und B betragen 270 v.H.,
fur die Gewerbesteuer 310 v.H. Die Pro-Kopf-Verschuldung lag zum 31.12.2004 bei
259,30 Euro. Die Pro-Kopf-Verschuldung vergleichbarer Mittelstadte auf Landesebene
betrug 2003 587 Euro.

Eckernférde als Arbeitsort

2004 arbeiteten 7.017 und wohnten 6.288 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte® in
Eckernforde?. Dies sind je 100 Einwohner 30,2 Arbeitsplatze vor Ort bzw. 27,0
sozialversicherungspflichtig beschaftigte Einwohner (vgl. Abb.1). Der Anteil der sozialversi-
cherungspflichtig beschaftigten Einwohner je 100 Einwohner liegt in Eckernférde niedriger
als in allen Vergleichsraumen. Dies erklart sich durch einen relativ hohen Anteil an Arbeitslo-
sen (vgl. Kap. 2.5.2) und an Einwohnern tber 60 Jahren, die zu einem grof3en Teil Rentner
und damit nicht mehr sozialversicherungspflichtig beschaftigt sind (vgl. Kap. 2.9.3). Dagegen

'® Ministerium fur 1andliche Réume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum lll. Fortschreibung 2000: S. 11.

% Nicht zu den sozialversicherungspflichtigen Beschaftigungsverhaltnissen zahlen Mini-Jobs, Beamtenverhalt-
nisse sowie die unterschiedlichen Formen und Auspragungen selbststandiger Tatigkeit. Eine Unterscheidung
zwischen Teilzeit- und Vollzeitbeschaftigung ist nicht méglich.

2 Alle Angaben zur Beschaftigungssituation, wenn nicht anders angegeben, vom Statistischen Amt fir Hamburg
und Schleswig-Holstein sowie von der Bundesagentur fiir Arbeit.
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gibt es verglichen mit dem Umland der Stadt und dem Kreis Rendsburg-Eckernférde in
Eckernforde selbst zwar viele Arbeitsplatze, gegentiber Rendsburg aber fir ein Mittelzentrum
eher wenig.

60

53,6

40

30,2 29,4

Anzahl

27.0 27,9

20

Arbeitsplatze je 100 Einwohner Beschaftigte je 100 Einwohner

‘UStadt Eckernférde B Umland OKreis Rendsburg-Eckernférde O Stadt Rendsburg ‘

Abb. 1: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte je 100 Einwohner (2004). Quellen: BaA und StaA.

So liegt der Anteil der Stadt Eckernférde an den im Kreis Rendsburg-Eckernférde am
Arbeitsort sozialversicherungspflichtig Beschaftigten mit 11,2 % deutlich unter dem Anteil der
Stadt Rendsburg (15.232 Arbeitsplatze ergeben einen Anteil von 24,4 %). Arbeitsplatzzen-
trum des Kreises ist somit die Kreisstadt Rendsburg.

Bei Berticksichtigung der Angehdérigen der Bundeswehr, der Beamten und der Selbstandi-
gen, die in der Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten nicht enthalten sind, wird
dieser Unterschied zwar etwas verringert. An der grundsatzlichen Aussage andert dies
jedoch nichts.

Bei den in Eckernférde ansassigen Truppenteilen und Dienststellen der Bundeswehr gab es
auller den zivilen (sozialversicherungspflichtig) Beschaftigten im Juli 2004 insgesamt 3.310
militarische Dienstposten (Berufssoldaten und Soldaten auf Zeit).?

In Bezug zu den 7.017 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in Eckernférde wird hieran
der groRe Stellenwert der Bundeswehr als Arbeitgeber fir die Stadt deutlich. Der fir die
Zukunft beabsichtigte Abbau® von 400 Dienstposten in Eckernforde wird daher groRe Aus-
wirkungen auf Wirtschaft, Einzelhandel und Wohnungsmarkt mit sich bringen.

2 Landesregierung Schleswig-Holstein: Konversionsprogramm vom 02.11.2004. S. 21.
23
Ebd.
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Eine weitere Statistik besagt, dass etwa 10 % der Erwerbstatigen, die in Eckernférde woh-
nen, selbstandig oder mithelfende Familienangehdrige sind, ca. 67 % sind angestellt oder
verbeamtet (inklusive Auszubildende) und ca. 23 % sind Arbeiter (inklusive Auszubildende).
In Eckernférde ist der Anteil der Selbstandigen verglichen mit dem Kreis Rendsburg-Eckern-
forde (15 %) und dem Land Schleswig-Holstein (12 %) eher niedrig, der Anteil der Ange-
stellten und Beamten eher hoch (Kreis: 62 %, Land: 63 %).*

Die Entwicklung der Zahlen der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort und
am Wohnort verlief in den vergangenen Jahren parallel (vgl. Abb. 2). Bis 2002 lagen die
Zahlen auf relativ konstantem Niveau, seitdem sind sie deutlich zuriickgegangen. Die Tatsa-
che, dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort grundsatzlich
Uber der der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort lag, verdeutlicht die
Bedeutung Eckernférdes als Arbeitsort. Verglichen mit dem Umland und dem Kreis Rends-
burg-Eckernférde (Abb. 3) weist Eckernforde jedoch die starksten Rickgange bei der Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sowohl am Arbeits- als auch am Wohnort auf.
Zwar ist die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten auch im Kreis Rendsburg-
Eckernférde zurlickgegangen, am Wohnort allerdings starker als am Arbeitsort. Allein im
Umland von Eckernforde ist eine Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Arbeitsort festzustellen. Daraus lasst sich eine Bedeutungszunahme des Umlands als
Arbeitsort erkennen. Wahrend die Zahl der Beschaftigten der allgemeinen Entwicklung in
Deutschland entsprechend sowohl am Arbeitsort als auch am Wohnort im ganzen Kreis
zurtckgegangen ist, hat die Zahl der Arbeitsplatze im Umland zugenommen.

8.000

7.500

c
2 7.000

Anzahl in Person

6.500 - \
| —

6.000

5.500 T T T T T
1999 2000 2001 2002 2003 2004

Jahr

‘—’—Arbeitson —#— Wohnort ‘

Abb. 2: Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte in der Stadt Eckernforde (1999-2004). Quelle: BaA.

24 Aareon Wohnungsmarktanalyse fiir Eckernférde. Stand 1. Quartal 2005.
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21

Verédnderung in %

-6,9

Stadt Eckernforde Umland Kreis Rendsburg-Eckernférde

‘E‘SVB am Avrbeitsort B SVB am Wohnort ‘

Abb. 3: Verdanderung der Sozialversicherungspflichtig Beschéftigten (SVB) in der Stadt Eckernforde, dem
Umland und dem Kreis Rendsburg-Eckernférde (1998 — 2004). Quelle: StaA.

Pendlerbeziehungen

Die regionale Bedeutung Eckernfordes als Arbeitsort hat im Verhaltnis zur Bedeutung als
Wohnort seit 1999 stetig abgenommen (Abb. 4). Wahrend 1999 noch 840 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte mehr Uber die Stadtgrenzen nach Eckernforde ein- als aus
Eckernférde auspendelten, waren es nach einem besonders starken Einbruch 2002 um
13 % ?® im Jahr 2003 nur noch 713. 2004 ist der Pendlersaldo wieder leicht auf 729
angewachsen. Eine Umkehr des Trends der vergangenen Jahre kann daraus allerdings noch
nicht abgeleitet werden.

Die allgemein in unserer Gesellschaft zunehmenden Mobilitdtsanforderungen an die sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten kédnnen auch in Eckernférde festgestellt werden. Die
Pendleranteile in Eckernférde nahmen in den vergangenen Jahren sowohl bei den Einpend-
lern nach Eckernférde als Arbeitsort als auch bei den Auspendlern aus Eckernférde als
Wohnort stetig zu (vgl. Abb. 5).

% Dieser Einbruch um 13 % kann nach Aussage der Stadt Eckernférde nicht eindeutig begriindet werden. Es ist
zu vermuten, dass er mit dem Abbau der Bundeswehr am Standort Eckernférde in Zusammenhang steht, der
nicht nur die sozialversicherungsfreien Dienstposten, sondern auch sozialversicherungspflichtige Beschéaftigungs-
verhaltnisse betrifft.
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Anzahl in Personen

1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abb. 4: Pendlersaldo (Einpendler minus Auspendler) der Stadt Eckernforde (1999-2004). Quelle: BaA.

in Prozent

Anteil der Einpendler Anteil der Auspendler
an SVB am Arbeitsort an SVB am Wohnort

01998 ®2003 002004

Abb. 5: Anteil der Pendler an den in der Stadt Eckernforde sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(1998, 2003 und 2004)). Quelle: StaA.
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2.5.2 Wirtschaft und Arbeitsmarkt in Eckernforde
Arbeitslosigkeit

Die Arbeitslosenquote des Kreises Rendsburg-Eckernférde war bis Ende der 1990er Jahre in
etwa gleich hoch wie die des Landes (vgl. Abb. 6). Seit 1995 lag sie im Kreis immer unter der
des Landes, seit 2000 deutlich darunter. Nach einer Entspannung auf dem Arbeitsmarkt zwi-
schen 1999 und 2001 stieg die Arbeitslosenquote seit 2002 im Land wieder deutlicher an als
im Kreis und konsolidierte sich bei 9,4 %. Im Kreis hingegen sank der Wert von 2003 bis
2004 wieder auf jetzt 7,4 %. Damit gehdrt der Kreis Rendsburg-Eckernférde innerhalb
Schleswig-Holsteins zu den Kreisen mit einer besonders niedrigen Arbeitslosenquote.

Arbeitslosenquote
o

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

‘ Kreis Rendsburg-Eckernférde =& Schleswig-Holstein ‘

Abb. 6: Arbeitslosenquote (Basis abhdngige Erwerbspersonen) im Kreis Rendsburg-Eckernférde und in
Schleswig-Holstein 1988-2004). Quelle: BaA.

Fur eine kleinrdumige Beurteilung zur Arbeitslosigkeit wird hier die Arbeitslosenziffer als
Quotient der absoluten Zahl der Arbeitslosen je 100 Personen im erwerbsfahigen Alter (15
bis 65 Jahre) herangezogen.?* Im Folgenden wird die Entwicklung der Arbeitslosenziffer in
den Jahren 2001 bis 2004 fir die Stadt Eckernféorde mit der in ihrem Umland, im Kreis
Rendsburg-Eckernférde, in Schleswig-Holstein und in der Stadt Rendsburg verglichen (vgl.
Abb. 7). Grundlage fir diese Berechnungen sind Zahlen der Bundesagentur fiir Arbeit.
Zunachst Iasst sich die glnstigere Situation im Kreis im Vergleich zum Land bestatigen, auch
die leicht positive Entwicklung von 2003 zu 2004 kann flr den Kreis festgestellt werden.

% Unterhalb der Kreisebene werden Arbeitslosenquoten auch fiir die Dienststellenbezirke der Arbeitsamter aus-
gewiesen. Diese sind jedoch arbeitsmarktbezogen zugeschnitten, also raumlich nicht entsprechend der hier zu
untersuchenden Fragestellungen abgegrenzt. Die stadtentwicklungsbezogenen Abgrenzungen orientieren sich an
den Verwaltungsgrenzen.
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Tendenziell stieg die Arbeitslosenziffer Uberall an, am starksten jedoch in der Stadt Eckern-
forde. Wahrend im Umland von Eckernforde die Arbeitslosenziffer zwischen 2001 und 2004
immer unter der des im Vergleich zum Land ohnehin recht gut dastehenden Kreises lag, war
der Wert fUr die Stadt Eckernférde sogar noch héher als der des Landes. Fiir 2001 bis 2003
ergaben sich einzig fur die Stadt Rendsburg noch unglnstigere Werte. 2004 lag die Arbeits-
losenziffer in der Stadt Eckernférde erstmals (ber der in der Stadt Rendsburg.
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Stadt Eckernférde Umland * Kreis Rendsburg- Schleswig-Holstein Stadt Rendsburg
Eckernférde
‘DZOO‘I W2002 02003 02004 ‘ * Umland ohne Klein Wittensee

Abb. 7: Arbeitslosenziffer (Arbeitslose je 100 Personen im erwerbsfahigen Alter) in der Stadt Eckernforde
im Vergleich zu ihrem Umland, dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und Schleswig-Holstein (2001-2004).
Quelle: Eigene Berechnungen auf der Grundlage von BaA- und StaA-Angaben.

Beschiiftigte nach Wirtschaftsabschnitten

Der Grolteil der rund 7.000 Arbeitsplatze in Eckernforde entfallt zu jeweils einem Sechstel
vor allem auf vier Wirtschaftsabschnitte (vgl. Tab. 1): Offentliche Verwaltung, Verarbeitendes
Gewerbe, Gesundheits- und Sozialwesen sowie Handel mit Kraftfahrzeugen und
Gebrauchsgutern.

Der Schwerpunkt ist im Dienstleistungsbereich zu sehen. Im Vergleich dazu sind das verar-
beitende Gewerbe und das Baugewerbe von deutlich nachrangiger Bedeutung. Auch dem
Gastgewerbe kommt, gemessen an der Zahl der Beschaftigten, ein geringerer Stellenwert
zu. Dies relativiert sich durch einen vermutlich héheren Anteil an Selbstandigen und mithel-
fenden Familienangehdrigen, die nicht bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
erfasst sind. Ebenso ist davon auszugehen, dass im gastgewerblichen Bereich sozialversi-
cherungsfreie und saisonal begrenzte Beschaftigungsverhaltnisse eine grolle Bedeutung
haben.
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Tab. 2: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte der Stadt Eckernférde nach Wirtschaftsabschnitten
(Stand: 30.06.2004). Quelle: BaA.

absolut in %
Offentliche Verwaltung, Verteidigung, Sozialversicherungen 1.234 17,6
Verarbeitendes Gewerbe 1.157 16,5
Gesundheits-, Veterinar- und Sozialwesen 1.149 16,4
Handel, Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen und Gebrauchsgutern 1.097 15,6
Erbringung von sonstigen 6ffentlichen und persénlichen Dienstleistungen 492 7,0
Grundstiicks- und Wohnungswesen, Vermietung beweglicher Sachen, Erbringung 413 5.9
von wirtschaftlichen Dienstleistungen, anderweitig nicht genannt
Kredit- und Versicherungsgewerbe 361 52
Baugewerbe 330 4,7
Erziehung und Unterricht 288 4.1
Gastgewerbe 273 3,9
Verkehr und Nachrichtenibermittlung 169 2,4
Land- und Forstwirtschaft 35 0,5
Sonstige 17 0,2

Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei und Fischzucht sind flr den Eckernférder Arbeits-
markt annéhernd bedeutungslos. In der oben dargestellten Ubersicht sind Beamte der
offentlichen Verwaltung sowie Angehorige der Bundeswehr nicht enthalten, da sie nicht als
sozialversicherungspflichtig registriert werden. Der Wirtschaftsbereich ,Offentliche Verwal-
tung, Verteidigung, Sozialversicherungen® ist aus diesem Grund in Eckernférde noch starker
ausgepragt, als die genannten Zahlen zeigen (siehe oben).

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Eckernférde mit ihren rund 1.300 Betrieben ist durch die
Branchenvielfalt mittelstdndischer und kleinerer Betriebe gepragt”’. Neben der Bundeswehr
sind die groRten Arbeitgeber die Firmen Sauer & Sohn (Hand-, Jagd- und Sportwaffen, 325
Beschaftigte), Punker (Ventilatorenrader, 280 Beschaftigte), Waldemar Behn (Spirituosen,
ca. 240 Beschaftigte), die Sparkasse Eckernférde (ca. 200 Beschéftigte) und die Firma
Siemsen (110 Beschaftigte). Bei der Stadt Eckernforde waren 2004 214 Personen beschaf-
tigt.?

Das 1992 entstandene Technik- und Okologiezentrum (TOZ) Eckernférde ist Ausdruck der
groRen Bedeutung des Themas ,Okologie“ in der Stadt sowohl bei der Entwicklung stadte-
baulicher Projekte als auch in der Wirtschaft. Das Zentrum wird von der Wirtschaftsforde-

" Dabei ist nach Aussage der Kdmmerei der Stadt Eckernforde zu berlcksichtigen, dass es sich bei relativ vielen
Gewerbetreibenden um Nebentétigkeiten handelt, wie z. B. die Vermittlung von Versicherungen und Finanzierun-
gen sowie Gesundheits- und Schdnheitsberatungen.

3 Eigene Angaben der Firmen Sauer & Sohn, Punker und Siemsen, der Sparkasse Eckernférde sowie der Stadt
Eckernforde.
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rungsgesellschaft des Kreises Rendsburg-Eckernférde betrieben und versteht sich als Start-
hilfe fir Existenzgrinder. Es arbeitet eng mit dem Fachbereich Bauwesen der FH Kiel
zusammen. Diese Kooperation strahlt weit Uber die Stadtgrenzen hinaus und hat Eckern-
forde den guten Ruf als ein ,Kompetenzzentrum Bau® mit dem Schwerpunkt auf zukunfts-
weisende, Okologische Technologien eingebracht.?® Da jedoch Planungen seitens des Lan-
des bestehen, den Standort der Fachhochschule in Eckernférde aufzugeben, ist davon aus-
zugehen, dass die in der Vergangenheit aufgebauten Synergieeffekte verloren gehen.

2.5.3 Gewerbeflachenentwicklung

Das erste Gewerbegebiet Eckernférdes entstand zwischen 1965 und 1975 am Rosseer Weg
im Norden der Stadt. Durch die Erweiterung des Gebiets Mitte der 1990er Jahre wurden
Voraussetzungen geschaffen, um weitere Betriebe anzusiedeln beziehungsweise vorhande-
nen Unternehmen Erweiterungsmoglichkeiten anzubieten (siehe Plan Nr. 6: Wirtschaft und
Gewerbe).

Im Bereich Eckernférde-Mitte besteht eine kleinere Agglomeration an Gewerbebetrieben
entlang der Noorstralle (Baumarkt, Autohaus, Betonwerk, Landmaschinenhandel, Raiffei-
sen).

Im Suden der Stadt bildet das Gewerbegebiet Wilhelmstal einen Schwerpunkt der gewerbli-
chen Entwicklung. Seit seiner Entstehung haben sich hier zahlreiche ortsansassige Betriebe
angesiedelt. In den vergangenen Jahren hat sich vor allem entlang der Sauerstralie eine
Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben und Fachmarkten angesiedelt, sodass hier eine
Art Nebenzentrum entstanden ist. 2005 entstand ein SB-Warenhaus mit angeschlossenen
Fachmarkten. Am sudlichen Stadtrand wurde 1995 mit der Bebauung des nach 6kologischen
Gesichtspunkten geplanten Gewerbegebiets Marienthal (14,0 ha) begonnen, von denen der-
zeit noch rund vier Hektar Bauflache verflgbar sind.

2 |nstitut Raum & Energie: Machbarkeits- und Entwicklungsstudie Kasernenanlage ,Carlshéhe®. o.J. . S 35.
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2.5.4 Strukturwandel in Eckernforde: Teilabzug der Bundeswehr und Funktionsverlust
des Hafens

Kasernenanlage Carlshéhe

Wie bereits im Kapitel zur Stadtgeschichte beschrieben, besitzt Eckernforde eine lange Tra-
dition als Garnisons- und Marinestitzpunkt. Die Anwesenheit der Bundeswehr hat in der
Stadt Uber viele Jahre Einzelhandel, Gastronomie aber auch den Wohnungsmarkt befordert.
Das Bild der Stadt wird gepragt von mehreren grof3flachigen Kasernen und militarischen
Anlagen: Die Nordkaserne am Louisenberg mit dem Marinehafen, die Wehrtechnische
Dienststelle am Sudstrand sowie die Preusserkaserne und die Kaserne Carlshohe am Nord-
ufer des Windebyer Noores. Der generelle Truppenabbau hat in Eckernférde zunachst die
Kaserne Carlshohe getroffen, aber auch die Zukunft der angrenzenden Preusserkaserne ist
ungewiss. Neben den aus diesen Umbrichen erwachsenden wirtschaftlichen Herausforde-
rungen stellt sich fiir die Stadtentwicklung vor allem die Frage nach einer adaquaten Nach-
nutzung der bereits aufgegebenen Standorte. Seit der Aufgabe der militarischen Nutzung
2001 wurden im Zuge einer Machbarkeitsstudie sowie einer Studentischen Ideenwerkstatt
fur die Anlage Carlshéhe bereits zahlreiche Konzepte zu einer Umnutzung der Flache und
der Kaserne sowie Neugestaltungsprojekte aufgezeigt. Das Gelande der ehemaligen Kaser-
ne Carlshdhe ist in landschaftlich reizvoller Lage am nordwestlichen Stadtrand von Eckern-
forde, rund zwei Kilometer vom Stadtzentrum entfernt, an der Bundesstralle B 76 Eckern-
forde-Schleswig gelegen. Charakteristisch und reizvoll ist die topographische Situation am
Steilufer des Windebyer Noores.

Im Jahr 2005 wurde seitens der Stadt Eckernférde der Beschluss gefasst, mit dem Bund
Uber einen Ankauf von Teilen der Carlshéhe zu verhandeln. Ebenso wurde in der Ratsver-
sammlung der Beschluss zur Einleitung einer vorbereitenden Untersuchung nach § 141
BauGB fiir das Gebiet gefasst.

Hafen und Hafenumfeld

Nachdem die wirtschaftliche Bedeutung des Hafens flr Fischerei und Schifffahrt in den letz-
ten Jahren immer weiter zurlickgegangen ist, wird nunmehr nach Ideen gesucht, wie dieser
Stadtbereich neuen Nutzungen zuzufihren ist und wie diese am Besten in die stadtischen
Funktionszusammenhange eingebunden werden kénnen.

Insbesondere der Bereich des ehemaligen Getreideumschlags an der Schiffbriicke war in
den letzten Jahren immer wieder Thema stadtebaulicher Planungen und Verhandlungen mit
Grundeigentiimern und potenziellen Investoren. Aufgrund seiner Nahe zur Innenstadt und
seiner attraktiven Lage am Binnenhafen werden fur das Gebiet vor allem Nutzungen geplant,
die sowohl das touristische Angebot bereichern als auch die Einzelhandelsstruktur der Stadt
durch neue Angebote erganzen kdnnten.
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Der imposante Rundspeicher von 1931 an der Ecke Schiffbriicke / Frau-Clara-StralRe ist
ebenfalls Gegenstand der Planungen. So hat auch Anfang 2006 die Eigentiimerin eine neue
Planung prasentiert®. Es hat sich jedoch bislang als schwierig erwiesen, fiir dieses stadtbild-
pragende und unter Denkmalschutz stehende Gebaude eine wirtschaftlich tragfahige Nut-
zung zu finden (vgl. Kap. 2.7.3).

%0 Eckernforder Zeitung, 29.03.2006.
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2.5.5 Wirtschaft und Gewerbe — Analyse und Bewertung

Bedeutungsverlust der Stadt als Arbeitsort
Durchschnittliche Steuerkraft geringer als vergleichbare Mittelstadte
Verlust von Arbeitsplatzen durch Teilabzug der Bundeswehr

BW-Teilabzug stellt die Stadt vor groRe wirtschaftliche Herausforderungen (Einzelhandel,
Wohnungsmarkt etc.)

Unsichere Zukunft fir weitere Militdrstandorte
Wirtschaftlicher Bedeutungsverlust des Hafens
Konversionsstandorte / Brachflachen (Militdr und Hafen) beieintrachtigen das Stadtbild

Verlust an Innovationspotenzial durch Weggang der Fachhochschule

Potenziale und Chancen

Gesunde kommunale Haushaltssituation

Geringe Pro-Kopf-Verschuldung

Lage in der wirtschaftlich starken K.E.R.N.-Region

Wirtschaftsstruktur gepragt von Traditionsunternehmen und innovativen Kleinbetrieben
Méglichkeiten / Planungen zur Ausweisung eines interkommunalen Gewerbegebiets
Technik- und Okologiezentrum als Impulsgeber fiir die Wirtschaft

Konversionsflache ,Carlshéhe® als attraktive und Potenzialflache fiir die zukinftige
Stadtentwicklung

Freiwerdende Hafenflachen als Potenzialflachen flr Innenstadtentwicklung und Tourismus

Ziele

Bauleitplanerische Flachenvorsorge fur Gewerbeentwicklung, um damit Moéglichkeiten fir
ein wohnortnahes Arbeitsplatzangebot zu schaffen

Standort Carlshohe als ein lebendiges Stadtquartier mit qualitatvoller Gestaltung und inte-
ressanten Nutzungen entwickeln
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2.6 Tourismus und Kultur

2.6.1 Der Tourismusstandort Eckernforde

Die touristische Bedeutung der Region um die Eckernférder Bucht begriindet sich auf ihre
landschaftliche Vielfalt (Naturpark Huttener Berge, Schwansen und Danischer Wohld) und
die Nahe zur Ostsee. Die Stadt Eckernforde bildet aufgrund ihrer zentralen und reizvollen
Lage zwischen Ostsee und Windebyer Noor in touristischer Hinsicht das Zentrum der Regi-
on. Hierbei machen die historische Altstadt, der Hafen und der lange Sandstrand die beson-
dere Atftraktivitat der Stadt aus. Eckernférde ist das alteste Bad der Nordmark, das mit dem
Seebad Borby1831 gegriindet wurde. Neben dem Ostseebad Eckernférde ist unter den
strandnahen Gemeinden der Eckernférder Bucht vor allem das Ostseebad Damp als Kom-
petenzzentrum flr Gesundheit und Wellness bekannt.

Verantwortlich fir die Erledigung der Aufgaben im touristischen Bereich ist die Eckernférde
Touristik GmbH, eine hundertprozentige Eigengesellschaft der Stadt.

Mit der Eréffnung des Meerwasserwellenbades (1972) und der Stadthalle (1972) sowie der
Umgestaltung des Kurparks (1973/74) hat die Stadt in den 1970er Jahren umfangreiche
Investitionen in die touristische Infrastruktur unternommen. Anfang der 1990er Jahre wurde
das Meerwasserwellenbad generalsaniert und modernisiert, 2002 kam eine Wasserrutsche
hinzu. In die Stadthalle ist zur Verbesserung des technischen Standards, des Ambientes und
der Rahmenbedingungen fir die Stadthallengastronomie laufend investiert worden.

In den vergangenen finf Jahren sind mit dem Ausbau der Strandpromenade und des Kur-
parks sowie der Neugestaltung der Borbyer Uferpromenade weitere Schritte zur Attraktivi-
tatssteigerung der touristischen Infrastruktur unternommen worden. Am Sidstrand wurde
2004 mit der Vergabe des Strandpavillons in Erbbaurecht die Investition in eine privat
geflihrte Wassersportstation (Surfen und Bootsverleih) moglich (siehe Plan Nr. 7: Tourismus
und Kultur).

Neben der Ostsee, der Altstadt mit FuRgangerzone und der landschaftlich reizvollen Umge-
bung gibt es nur wenige wetter- und saisonunabhangige Angebote: Museum, Ostsee-Infor-
mationszentrum (OlZ), Umwelt-Informations-Zentrum, Meerwasserwellenbad, Stadthalle und
ein Kino. Die Eckernférde Touristik GmbH bereitet zurzeit die Ausweisung von neun Nordic-
Walking-Wegen vor. Das Radwegenetz der Stadt ist unter Einbeziehung von verkehrsberu-
higten Bereichen und 30 km/h-Zonen 88 km lang und Ubertrifft somit die Lange des Strallen-
verkehrsnetzes (85 km). Rund um Eckernférde gibt es ein 120 km langes Rundwanderwe-
genetz sowie ein 350 km langes Radwanderwegenetz.

Wassersport ist nur in der Eckernférder Bucht moglich, nicht aber auf dem Windebyer Noor,
das unter Landschaftsschutz steht und lediglich von Fischern genutzt wird. Jeweils ein
Yachthafen befindet sich am Borbyer Ufer und an der Hafenspitze.
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Wesentliche Bedeutung fiir den Tourismus in Eckernférde haben die Tagesgaste. So kalku-
liert die Eckernforde Touristik GmbH mit jahrlich 1 Mio. Tagesgasten®, die bei einer Kalkula-
tion von 23 Euro/Besucher ca. 23 Mio. Euro umsetzen, wahrend die 115.000 Ubernach-
tungsgaste bei durchschnittlich 70 Euro/Ubernachtung ca. 8 Mio. Euro umsetzen. Wéhrend
der Tagestourismus sich in den letzten Jahren aufgrund der regelmaRigen Grol3veranstal-
tungen gut entwickelt hat, ist die Zahl der Ubernachtungsgéaste seit 1999 um fast 15 %
zuriickgegangen (vgl. Tab. 3). Das Ubernachtungsangebot mit 1.600 Betten besteht
Uberwiegend in privaten Ferienwohnungen. Auf3er drei grélReren Hotels mit 50 bis 80 Betten
gibt es noch einige kleinere mit weniger als 20 Betten. Schliel3lich gibt es noch eine Jugend-
herberge und ein DLRG-Heim.

Tab. 3: Ubernachtungen in Eckernférde (1998-2003). Quelle: Stadt Eckernforde

Jahr 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Ubernachtungen 133.846 136.765 125.912 124.012 120.558 116.423
Veranderung zum Vorjahr +2,2 % 7.9 % -1,5% -2,8 % -3,4 %

Fur die Zukunft setzt die Stadt groRe Hoffnungen in die Entwicklung von Tourismus und
Erholung. Dabei konzentriert sich die Eckernférder Touristik GmbH insbesondere auf die
Bereiche Nordic-Walking, Wassersport, Kinder/Familien und Segeln/Yachting. Dennoch gibt
es flr Eckernférde kein auf der Grundlage belastbarer statistischer Analysen professionell
erarbeitetes Tourismuskonzept, das aber insbesondere als Grundlage zum Einwerben von
Fordermitteln dringend erforderlich ware. Zudem wird festgestellt, dass die touristische
Suprastruktur (Gastronomie, Hotellerie und Privatvermieter) insgesamt als veraltet und nicht
mehr zeitgemaR einzustufen ist.* Ein 1998 von der Prognos AG erstelltes Gutachten kommt
zu der Empfehlung, verstarkt qualitativ ansprechende Angebote im Erholungs- und Well-
nessbereich zu entwickeln, die Angebote im Bereich Trendsportarten sowie des Rad- und
Wassersports zu verbessern sowie erlebnisorientierte Kulturangebote zu schaffen (Edutain-
ment, Infotainment). Aullerdem musse gezielter um neue Zielgruppen (Familien, junge Men-
schen, Tagungsgruppen) fiir die Tourismusdestination Eckernférde geworben werden®.

2.6.2 Projekte und Planungen zur Starkung des Tourismus am Hafen und an der
Hafenspitze

Seit dem Jahr 2000 besteht in Eckernférde unter dem Namen ,Ostsee-Informations-Zen-
trum® eine Dauerausstellung zu den Themen Meereskunde und Fischerei. Zurzeit ist das
Angebot in Raumlichkeiten der ehemaligen Fischereischule auf einer Flache von rund 80 m?
untergebracht. Die Ausstellung und das Veranstaltungsangebot des Zentrums werden sehr

* Darin enthalten sind die Besucher des Fischmarktes, der Aalregatta, der Sprottentage und der Piratentage
sowie Tagesausfliigler zum Strand und zu den verkaufsoffenen Sonntagen.

%2 Stadt Eckernforde: Touristische Leistungsbilanz. 2004.
3 Prognos AG: Entwicklungsperspektiven und -konzeption fir das Hafenumfeld in Eckernférde. 1998. S 41.
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gut angenommen und sind gleichermalfien beliebt bei Touristen wie bei Schulklassen. Jahr-
lich wird das Zentrum von ca. 25.000 Gasten besucht. Um dem wachsenden Interesse
gerecht zu werden und eine Ausweitung der Angebote in qualitativer wie quantitativer Hin-
sicht vornehmen zu koénnen, ist die Suche nach einem neuen Standort erforderlich gewor-
den. Das Ostsee-Informations-Zentrum (OIZ) stellt mit seinem erlebnispadagogischen Ange-
bot einen groflen Wert flr die Region dar. Gleichermalen ist es jedoch als ein weiteres
attraktives touristisches Angebot flr die Stadt zu begrifRen. Im Jahr 2005 wurde seitens der
Stadt Eckernférde mit ersten Uberlegungen fiir einen geeigneten neuen Standort begonnen.
Hierzu wurden verschiedene Standortalternativen am Sidstrand, an der Hafenspitze sowie
am Seesteg geprift. Nach der Abwagung und Diskussion ist die Ratsversammiung im
Dezember 2005 einstimmig zu dem Beschluss gekommen, das OlZ am Standort ,Seesteg*
zu errichten. Derzeit wird hierzu eine Machbarkeitsstudie erstellt.* Die Verwaltung hat
zudem einen Antrag auf 70-prozentige Forderung des rund 1,45 Millionen Euro teuren Pro-
jektes aus dem Regionalprogramm 2000 der Europaischen Union gestellt. *°

Im Jahr 2005 wurden der Stadt Eckernforde rund 2,38 Millionen Euro Férdermitteln aus dem
Regionalprogramm 2000 der Europaischen Union flir eine Neugestaltung der Hafenprome-
nade zwischen Holzbriicke und Hafenspitze in Aussicht gestellt. Bereits im Frihsommer
2006 soll mit dem Bau begonnen werden. Schwerpunkte der Neugestaltung sind die Auf-
stellung neuer Stadtméblierung und Beleuchtung, der Bau von Toiletten und Serviceeinrich-
tungen flr Sportboote.*

Die Neubebauung des Bereichs Hafenspitze ist seit Anfang 2006 wieder offen. Die Zielset-
zungen der Stadt fiir diese Flachen sehen u.a. eine Wohnbebauung vor.

% Eckernforder Zeitung, 09.12.2005.
% Eckernforder Zeitung, 05.01.2006.
% Eckernforder Zeitung, 19.11.2005.

steg Hamburg mbH 48



ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.6.3 Kultur in Eckernforde

Eckernforde verfiigt Uber ein vielfaltiges Kulturangebot fir alle Altersgruppen, Geschmacks-
richtungen und Jahreszeiten. Die KONZERTREIHE e.V. gewahrleistet eine Grundversorgung
mit klassischer Musik, erganzt durch Konzerte in der ST.-NICOLAIKIRCHE, die "Neue
Musik" prasentieren und die Musikveranstaltungen, u. a. mit Werken des Grafen von Saint
Germain, welche die Stadt zusammen mit der Konzertagentur Hahn-Engel durchflihrt. Die
THEATERGEMEINSCHAFT organisiert Gastspiele von renommierten Tourneetheater-
Ensembles aus dem deutschsprachigen Raum.

Das MUSEUM zeigt neben der stadtgeschichtlichen Dauerausstellung auch Exponate zeit-
gendssischer Kunstschaffender aus dem In- und Ausland. Die Galerie NEMO am Sidstrand
hat sich auf Gegenwartskunst aus Skandinavien und Nordeuropa spezialisiert und beinhaltet
dariiber hinaus eine ARTOTHEK, aus der Bilder entliehen werden konnen. Die kleine Privat-
galerie Studio CAPRICORNUS konnte sich mit Einzelausstellungen europaischer Kiinstler
einen festen Platz im Ausstellungsspektrum der Stadt erwerben. Die alteste Privatgalerie
Schleswig-Holsteins, das KUNSThAUS Eckernforde, bietet stdndig Einblicke in das Werk
internationaler Kinstler. In Anknlipfung an die im 17. Jahrhundert durch die Holzschnitzer-
familie Gudewerdt begriindete Tradition des kinstlerischen Umgangs mit Holz bietet die
KUNSTLERWERKSTATT KRAUSE dariiber hinaus so manch Sehenswertes. Als Galerie
und Ort fiir Performances dient die FRUHSTUCKSBUHNE dem facettenreichen Kunst- und
Kulturleben der Stadt.

Im Schleswig-Holsteinischen KUNSTLERHAUS in der OttestralRe 1 residieren Kunstschaf-
fende der Bereiche Bildende Kunst, Musik und Literatur, deren mehrmonatige Stipendien
vom Land finanziert werden und deren Projekte sich auf das kulturelle Leben der Stadt
beziehen.

Mehrere von der Stadt eingerichtete Veranstaltungsreihen erweitern die kulturelle Angebots-
breite: ,Musik der Welt" (Konzerte von internationalen Ensembles mit authentischer Volks-
musik), ,Glitterabend“ (eine Kleinkunstreihe mit Kabarett, Comedy und Satire), ,Musik auf
dem Rathausmarkt" (ein sommerliches Partyvergniigen) und Lesart, ein regelmafiges Podi-
um fur Lesungen und Rezitationsabende in der STADTBUCHEREI. Die "Musikszene" der
Stadt trifft sich unter dem Namen ,Hafenmusic" zu regelmaRigen Konzerten in der Siegfried-
Werft. Beim Stegreif-Theater IMPROPHIL, deren Auftritte an jedem ersten Freitag im Monat
stattfinden, ist jede Szene eine Premiere.

Jahrlich wiederholen sich GroRveranstaltungen wie die ,Piratentage”, die ,Aalregatta” - beide
in Kooperation mit einem privaten Veranstalter und der Touristik GmbH -, der ,Weltkindertag"
im September und Aktivitdten anlasslich der ,Friedenswochen" in Zusammenarbeit mit zahl-
reichen anderen Einrichtungen im November.

Im Abstand von zwei Jahren wird im Rahmen der ,Plattdiitsch Kulturdaag" das Niederdeut-
sche in Sprache, Musik und Brauchtum gepflegt. Die Agentur Piehl-Entertainment veran-
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staltet jahrlich die ,Eckernférder Musicaltage", die weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannt
geworden sind.

Die Jugend-, Kultur- und Medienwerkstatt ,DAS HAUS® spielt mit den Angeboten ,Kommu-
nales Kino", Kindertheaterprogrammen, Kleinkunstabenden, Konzerten mit Bands aus der
Jugendmusikszene sowie zahlreichen Angeboten im kreativen Bereich eine wichtige Rolle im
kulturellen Leben der Stadt. Hervorzuheben ist auch die Veranstaltungsfreudigkeit bei ver-
schiedenen gastronomischen Betrieben in der Stadt, wobei die Siegfried-Werft und das Café
Knarrpanti wegen ihrer regelmafigen Programmangebote aus den Sparten Musik, Literatur
und Kleinkunst besonders zu erwahnen sind.

Nicht zuletzt tragt die gute Erreichbarkeit der kulturellen Einrichtungen in der Landeshaupt-
stadt Kiel sowie die Nahe zum Landesmuseum Schloss Gottorf mit dem Landesmuseum flr
Kunst- und Kulturgeschichte, dem Archaologischen Landesmuseum, dem Wikinger Museum
Haithabu, den Vélkerkundlichen Sammlungen und dem Nydam-Schiff dazu bei, dass sowohl
den Einwohnern Eckernférdes wie auch Urlaubern und Touristen ein breites Spektrum kultu-
reller Angebote zur Verfigung steht.
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2.6.4 Tourismus und Kultur — Analyse und Bewertung

e Touristische Infrastruktur tiw. einseitig und zum Teil nicht mehr zeitgeman

e Ricklaufige Ubernachtungszahlen
e Mangel an Angeboten fir Familien
¢ Mangel an Angeboten fir die Nebensaison bzw. fir den Ganzjahrestourismus

e Fragmentierte Organisationsstruktur der Tourismusfoérderung

Potenziale und Chancen

o Freiwerdende Hafenflachen als Potenzialflachen fir Innenstadtentwicklung und Tourismus
e Attraktive Lage Eckernfdrdes als Potenzial fir den Tourismus (weiche Standortqualitaten)
e Attraktive Stadtgestalt (insbesondere die maritime Altstadt)

e Hafen als Anziehungspunkt

e Lange Tradition als Tourismusstandort

e Breite touristische Infrastruktur (allerdings mit Anpassungsbedarfen)

e Bedeutungszunahme des Tagestourismus

e Geplanter Neubau des Ostsee-Informations-Zentrums OIZ als Potenzial

e Gutes und vielfaltiges kulturelles Angebot in Stadt und Umgebung vorhanden

Ziele

e Tourismusinfrastruktur stringenter und servicegerechter auf verandertes Gasteverhalten
ausrichten

e Entwicklung von Tourismus und Erholung (z.B. Trendsportarten, Ganzjahresangebote,
Angebote fir Familien mit Kindern); Schaffung neuer Angebote insbesondere im Unterhal-
tungs-, Wellness- und Indoor-Sportbereich

e Entwicklung des Zusammenspiels Stadt — Hafen — Noor als Identitatsstiftendes Alleinstel-
lungsmerkmal der Stadt

e Erhalt des historischen Stadtbilds und der maritimen Atmosphéare

e Entwicklung der in prominenter Lage gelegenen Konversionsflachen Carlshéhe und Hafen
fr Tourismus und Freizeitnutzungen

e Attraktiver Neubau des OIZ an der Hafenspitze / am Seesteg
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2.7 Einzelhandel und Entwicklung der Innenstadt

2.7.1 Eckernforde als Einzelhandelsstandort

Eckernforde hat als Mittelzentrum (vgl. Kap. 2.1.3) flr seinen Verflechtungsbereich eine
besondere Aufgabe fir die Nahversorgung auszuflllen und sollte angemessene Infrastruk-
turangebote bereithalten. Diesen Funktionen wird Eckernforde heute nur bedingt gerecht.
Analysen der Gesellschaft fur Konsumguterforschung (GfK) ergaben fur Eckernférde einen
Rickgang der Umsatze trotz enorm gestiegener Einzelhandelsflachen, wahrend in Rends-
burg und Schleswig die Umsatze gesteigert werden konnten. Zwischen 1997 und 2001 ist
trotz enorm gestiegener Einzelhandelsflichen der Umsatz um 2,3 % gesunken.”” Die
Zentralitdtskennziffer Eckernférdes war jahrelang ricklaufig und wies 2001 nur noch einen
fir ein Mittelzentrum unterdurchschnittlichen Wert auf, wahrend die konkurrierenden Mittel-
zentren Rendsburg und Schleswig sich positiv entwickeln konnten® — die Stadt leidet unter
einer zu geringen mittelzentralen Bindung.

Das durchschnittliche Einkommen der steuerpflichtigen Erwerbspersonen lag 2001 mit
33.658 Euro in Eckernforde rund 5 % unter dem des Umlands (35.601 Euro) bzw. dem des
Kreises (35.221 Euro). Insofern ist die Finanzkraft der Nachfrager in Eckernférde sowohl im
Vergleich zum Umland als auch zum Kreis deutlich niedriger einzuschatzen. Die Aareon
Wohnungsmarktanalyse® enthalt einen Index* firr die private Kaufkraft, der in einen Bezug
zur Kaufkraft in Deutschland gesetzt wird und dort bei 100 liegt. Fir das 1. Quartal 2005 gab
das Unternehmen fur die Stadt Eckernférde einen Index von 88 an. Im Vergleich dazu lagen
die Werte flr den Kreis Rendsburg-Eckernférde mit 95 und flr das Land mit 97 deutlich
daruber.

2.7.2 Entwicklung der Angebotsstruktur

Der allgemeine Strukturwandel im Einzelhandel ist auch in Eckernférde zu beobachten. Bei
den Gitern des taglichen Bedarfs (,Food“) nimmt die Bedeutung der Discounter zu. Im
Bereich der Giiter des periodischen Bedarfs (,Non-Food*“) geht der Trend weiterhin zu einer
Umsatzkonzentration in Fachmarkten. Die Zahl der inhabergefiihrten Einzelhandelsbetriebe
geht zuruck, die Filialisierung nimmt hingegen zu.

3 Prognos AG: Einzelhandelsperspektiven Eckernférde. 2003. S. 29.
% Prognos AG: Einzelhandelsperspektiven Eckernférde. 2003. S. 30.
% Aareon Wohnungsmarktanalyse fiir Eckernférde, Stand 1. Quartal 2005. 0.S.

“0 Die Kaufkraft definiert sich aus der Summe aller Nettoeinkommen der Bundesbiirger. Die Berechnungsbasis fir
die Kaufkraft sind die Ergebnisse der amtlichen Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken, die die Einkiinfte aus
nichtselbstandiger Arbeit der Lohnsteuerpflichtigen und den Gesamtbetrag der Einkiinfte der Einkommenssteuer-
pflichtigen ausweisen. Das Ergebnis der Berechnung ist das zur Verfligung stehende Nettoeinkommen der Pri-
vathaushalte.
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Im Zuge der perspektivischen Zunahme des Anteils der Uber 65-Jahrigen an der Bevélke-
rung (vgl. 2.9.2) wird es in der Zukunft zu Veranderungen in der Nachfrage kommen, an die
sich der Einzelhandel in seiner Angebotsstruktur anzupassen haben wird. Ohnehin bietet es
sich fir den Kurort Eckernforde an, aufgrund seiner Attraktivitat flir Senioren verstarkt ent-
sprechende zielgruppenorientierte Angebote zu entwickeln. Bereits heute ist die kaufkraftige
Altersklasse der 30- bis 50-Jahrigen sowie der unter 20-Jahrigen nur unterdurchschnittlich
vertreten.*” Um nachhaltig wirtschaften zu kénnen, sollte sich der Eckernférder Einzelhandel
frihzeitig auf diese veranderten Rahmenbedingungen einstellen.

Der Bedarf an Gutern des taglichen Bedarfs wurde im Jahr 2003 zu 93 % in der Stadt
gedeckt. Auffallend war der grof3e Anteil an Einzelhandelsflachen im Siden der Stadt. 44 %
der Flachen im Food- und knapp 39 % der Flachen im Non-Food-Bereich lagen 2003 im
Gewerbegebiet Wilhelmstal/Horst. Im Norden hingegen waren es nur 6,6 % der Einzelhan-
delsflache. Die jungste Erdffnung des Famila-Marktes im Siden im Jahr 2005 hat diese
ungleiche Verteilung noch verstarkt.

Im Sadteil der Stadt liegt ein Einzelhandelsschwerpunkt im Bereich des Gewerbegebietes
Wilhelmstal/Horst. Im Jahr 2004 wurde im Zuge der Planung eines Fachmarktzentrums mit
SB-Warenhaus (3.750 m? Verkaufsflache) ein Teil des Gewerbegebiets Wilhelmstal/Horst
planungsrechtlich als ,Sondergebiet Einzelhandel festgelegt. Das Marktzentrum wurde im
Jahr 2005 eroffnet. Erste Anzeichen deuten darauf hin, dass das neue Angebot verstarkt
auch von Kunden aus dem Umland von Eckernforde angenommen wird — es besteht also die
Chance, dass hier ein Teil der verloren gegangenen mittelzentralen Bindung der Stadt
zurtick gewonnen werden kann*? (siehe Plan Nr. 8: Einzelhandelsstandorte).

In der Innenstadt befinden sich neben den Einzelhandelsangeboten in der FuRgangerzone
zwei SB-Markte und zwei Discounter im Bereich der Reeperbahn sowie ein weiterer SB-
Markt sidlich des Lornsenplatzes.

Im Norden der Stadt ist Mitte der 1990er Jahre ein kleinerer Einzelhandelsstandort mit einem
SB-Markt und einem Discounter an der Ostlandstral’e entstanden. 2005 ist ein weiterer Dis-
counter am selben Standort hinzugekommen. Das Angebot im Stadtnorden wird erganzt
durch einen kleinen SB-Markt im Saxtorfer Weg sowie vereinzelte kleine Einzelhandelsan-
gebote in den Wohngebieten.

“ Prognos AG: Einzelhandelsperspektiven Eckernférde. 2003. S.9f.
42 Eckernforder Zeitung, 23.01.2005.; Prognos ebd.: S. 59.
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ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

Im Zuge des von der Firma Prognos im Jahre 2003 erarbeiteten Einzelhandelsgutachtens
wurde eine Befragung der Haushalte und der Gewerbetreibenden in Eckernférde durchge-
fuhrt, um ihre Beurteilung der Stadt als Einkaufsstandort abzufragen.*

Bei der Nachfrage nach Gitern des mittel- und langfristigen Bedarfs ergab sich in der Ein-
zelhandelsanalyse 2003 fur die Stadt ein differenziertes Bild: Das Sortiment ,Bucher und
Schreibwaren® sowie das ,Baumarktspezifische Sortiment* erzielte mit Gber 75 % einen gro-
Ren Anteil der Marktabschépfung in Eckernférde. Uber 50 %-Anteile erreichten die Sorti-
mente ,Schuhe®, ,Hausrat, Geschenkartikel®, ,Telekommunikation®, ,Foto, Optik“, ,Spielwa-
ren, Hobbies* und ,Uhren, Schmuck®. Die Sortimente ,Bekleidung®, ,Elektrohaushaltsgerate,
Leuchten®, ,Unterhaltungselektronik®, ,PC, PC-Zubehor, Software® und ,Sportartikel* wurden
von weniger als der Halfte der Haushalte in der eigenen Stadt erstanden. Auffallig war die
geringe Prasenz des Sortiments ,Mébel und Einrichtungsgegenstande“ — 89 % kauften diese
aullerhalb der Stadt. In der Befragung auflerten die Eckernférder insbesondere ihre Unzu-
friedenheit bei den Angeboten ,Mdbel u. Einrichtungsgegenstande* sowie ,Bekleidung®.

Die befragten Haushalte gaben vor allem fir das Image und das Erscheinungsbild der Stadt
eine positive Bewertung ab. So wurde die Moblierung der Stra3en und Platze sowie deren
Sicherheit und Sauberkeit als besonders positiv hervorgehoben. Zufrieden zeigten sich die
Eckernférder Blrger zudem mit der Erreichbarkeit der Innenstadt, dem gastronomischen
Angebot sowie der Palette an Freizeit-, Kur- und Dienstleistungsangeboten. Eher negativ
bewertet wurden die Angebotsstruktur im Einzelhandel sowie die Bewirtschaftung der Park-
platze in der Innenstadt.

Auch in den Antworten der Einzelhandler nach ihrer Beurteilung Eckernférdes als Einkaufs-
standort wurden das Image der Stadt, das Erscheinungsbild der Strallen und Platze, die
Sicherheit und Sauberkeit im 6ffentichen Raum sowie das Gastronomieangebot positiv
gesehen. Uberwiegend als gut wurde die Stellung des eigenen Geschéfts im lokalen Wett-
bewerb eingeschatzt. Entgegen der Kundenmeinung lobten die Gewerbetreibenden jedoch
auch die breite Sortimentsvielfalt in der Stadt. Negativ bewertet wurden das Erscheinungs-
bild und die Moéblierung der Kieler Stralde, ebenso die Erreichbarkeit der Innenstadt und die
Parkplatzsituation. Auch wulnschten sich die Gewerbetreibenden mehr Unterstitzung durch
die und Kooperation mit der Stadt.

43 Prognos AG: Einzelhandelsperspektiven Eckernférde. 2003. S. 22ff.

steg Hamburg mbH 55



ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

2.7.3 Planungen und Projekte zur Konsolidierung des Standortes

Projekt ,,Stadthafen‘

Durch den Verlust der wirtschaftlichen Bedeutung des Hafens von Eckernforde im Hinblick
auf den Giterumschlag, das Fischereigewerbe und die Fahrgastschifferei ergibt sich das
Potenzial, zuklnftig die Innenstadt mit der Hauptgeschaftsstrale Kieler Stralle mit neuen
Angeboten in einem neu strukturierten Hafenbereich zu erganzen.

Ein stadtebaulicher Rahmenplan flir den gesamten Innenstadtbereich von Eckernférde
wurde im Jahr 1986 aufgestellt. Fir den Bereich des ehemaligen Getreideumschlages an der
Schiffbriicke schlagt der Plan den Erhalt der denkmalgeschiitzten Gebaude und eine vierge-
schossige Neubebauung entlang der Hafenkante vor.

Im Jahre 1991 wurde von der Stadt Eckernférde ein stadtebaulicher Wettbewerb zur Neu-
ordnung der Bereiche am Binnenhafen ausgelobt. Eine Weiterverfolgung des aus dem Wett-
bewerb hervorgegangenen ersten Preises erfolgte nicht, da bauordnungsrechtliche Beden-
ken zu dem Entwurf vorlagen und das Konzept auch auf Investorenseite nur auf ein geringes
Interesse stiel3. Stattdessen wurde beschlossen, einen Ankauf aus dem Wettbewerb weiter-
zuverfolgen und auf dieser Grundlage Ziele flr die Bauleitplanung zu formulieren. Als Ziel
wird nun die Bebauung der Schiffbriicke mit ,IlI- bis 1V-geschossigen Gebauden mit Spei-
chercharakter” angestrebt. Die Bebauung soll sich dabei in ihrer Kubatur am Vorbild des
historischen Langsspeichers orientieren. Da sich das Projekt an einem sehr exponierten
Standort der Stadt befindet, sind besonders hohe Mal3stdbe an Konzeption, Stadtebau und
Architektur zu legen.

Um die Moglichkeiten der stadtebaulichen Entwicklung des Hafenbereichs zu konkretisieren
und die bereits vorhandenen Planungen und Entwirfe in einer Synthese zusammenzufih-
ren, wurde 1998 die Prognos AG mit einem Gutachten beauftragt.

Die Studie kommt im Ergebnis zu folgenden Empfehlungen:
e Erhalt des Wahrzeichens Rundspeicher und Umnutzung als 6ffentliche Nutzung

¢ Neubebauung der angrenzenden Flachen mit einem Nutzungsmix; Gastronomie und
Freizeitangebote (1. und 2.0G); qualitativ hochwertiger Einzelhandel (bis zu 1.400 m?
im EG)

e Viergeschossige Bebauung am Hafenrand

e Stadtebauliche Grol3form bzw. geschlossene Blockrandbebauung, Anbindung an den
denkmalgeschiitzten Rundspeicher

Zur Zeit werden die Bebauungsplane im Hafen und den angrenzenden Bereichen schrittwei-
se Uberarbeitet. Fur den Bereich zwischen Frau-Clara-Straf3e und Langebrickstralie, der in
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erster Linie Gegenstand der Entwurfsplanungen der vergangenen Jahre war, wurde gemaf
Ratsbeschluss vom 21.06.1999 festgelegt:

e Abbruch des Getreide-Hochspeichers der Getreide AG (erfolgte im Jahr 2005)

¢ Neubau auf der Flache zwischen Rundspeicher und Zweiter Steg durch einen vierge-
schossigen Baukomplex, der in Kubatur und Architektur Strukturen des ehemaligen
Backstein-Langspeichers aufnimmt

e Nutzungen: Ladenpassage im EG zwischen Rundspeicher und Ochsenkopf mit dem
Ziel der Sortimentserganzung der Innenstadt; Dienstleistungen im 1.0G; Wohnen im
2.und 3. OG

o Es wird zudem festgehalten, dass fur den Rundspeicher eine adaquate Nutzung zu
finden ist.

In einer Studie der Prognos AG wurde das Vorhaben ,Stadthafen im Jahr 2003 nochmals
einer Begutachtung unterzogen, vor allem hinsichtlich der Vertraglichkeit mit dem bestehen-
den Einzelhandel in der Innenstadt. Die Projektkonzeption (Mischnutzung Frei-
zeit/Wohnen/Gewerbe/Einzelhandel) scheint demnach viel versprechend, der gewahlte
Themenschwerpunkt des Einzelhandels auf dem Segment ,Bekleidung aussichtsreich, da in
diesem Segment in Eckernférde Angebotsdefizite bestehen (vgl. 2.7.2).*

Als ein erster Schritt zur rdumlichen und funktionalen Vernetzung von Innenstadt und Hafen-
bereich soll im Jahr 2006 eine Umgestaltung der Frau-Clara-Strae (Verbindung der Ful-
gangerzone Kieler Stralle zum Hafen) als verkehrsberuhigte Zone in Angriff genommen wer-
den.

Planungen zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt

Der Bereich der historischen Innenstadt von Eckernférde mit ihren Einkaufsstral3en, Dienst-
leistungsangeboten und Kultureinrichtungen liegt zwischen Windebyer Noor und der
Eckernférder Bucht. Die Innenstadt ist durch die parallel zur Strandlinie verlaufenden Haupt-
erschlieBungsstrallen stark gegliedert, zentrale Nord-Stid-Achse ist die ehemalige Hauptver-
kehrsstralle Kieler Stral3e, die heute FuRgangerzone ist. An die Kieler Stral3e schlie3en sich
jeweils die wichtigen o6ffentliche Gebaude und Platze wie Rathaus mit Rathausmarkt und
Nikolaikirche an. Ebenfalls pragend fir die Stadtstruktur sind die in Ost-West-Richtung ver-
laufenden Gassen (,Gange®).

Im Jahr 2004 wurde ein Stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Neugestaltung der Innenstadt
Eckernférdes mit einem Schwerpunkt auf die Gestaltung der Kieler Strafl’e und ihrer angren-
zenden StralRen und Platze sowie ihrer Anbindung an den Entwicklungsbereich ,Stadthafen®

4 Prognos AG: Einzelhandelsperspektiven Eckernférde. 2003. S. 62f.
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durchgefiihrt.”> Alle eingereichten Entwirfe betonten die Bedeutung einer einheitlichen
Gestaltung (,Roter Faden®) zur besseren Orientierung und zur Vernetzung der verschiede-
nen Stadtbereiche — sei es durch einheitliche Pflasterung, durch ein Beleuchtungskonzept
oder durch Beschilderung und Moblierung.

Im Jahr 2005 wurde unter Moderation der BBE Unternehmensberatung ein ,Leitfaden fir die
Attraktivitatssteigerung und Zukunftsorientierung der Eckernforder Innenstadt® erarbeitet.
Aufgabe der Arbeit war es, in einer Synthese der vorhandenen Studien und Konzepte
(Prognos AG, Ideenwettbewerb Kieler Str. etc.), der Birgerideen und der Interessen der
stadtischen Akteure und Gewerbetreibenden zu Empfehlungen fur eine zukunftsfahige Wei-
terentwicklung des Standortes zu kommen.

Dem Konzeptpapier zufolge konnen folgende charakteristische Starken* der Eckernforder
Innenstadt benannt werden:

¢ Die attraktive Lage: Die Eckernférder Bucht mit ihrem Strand und der nérdlich an die
Innenstadt anschlieRende Binnenhafen bieten eine herausgehobene Lagegunst.

o Die hohe Wohn- und Lebensqualitat

e Die intakte Alt-/Innenstadt

e Die gute Erreichbarkeit

e Die zahlreichen Freizeitangebote

e Die regelmaliigen Markte und Veranstaltungen
e Der gut strukturierte Einzelhandel

Demgegeniiber wurden folgende Schwéachen*” der Eckernforder Innenstadt identifiziert:
e Die eigenen Starken werden nicht Uberzeugend kommuniziert

Der Einzelhandel steht stark unter einem saisonalen Einfluss

¢ Die FuRRgangerzone weist gestalterische und funktionale Defizite auf

o Nach Ladenschluss ist die Innenstadt nur noch wenig belebt

e Die Vernetzung der Innenstadt mit dem Hafen sowie mit dem Strand ist ausbaufahig
e Es mangelt an 6ffentlichen Toilettenanlagen

o Die Parkraumbewirtschaftung der Innenstadt wird als problematisch eingestuft

% Stadt Eckernforde: Wettbewerbsdokumentation Stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Umgestaltung der Innen-
stadt von Eckernforde. 2005.

46 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005. S. 16.
47 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernforder Innenstadt. 2005. S. 16.
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Zudem wird festgestellt, dass sich die Entwicklung der Eckernforder Innenstadt zuvorderst
nach den Bedirfnissen der Eckernférder Blrger und der Bevolkerung des Umlandes aus-
richten sollte, da diese als Hauptzielgruppe anzusehen seien.

Fir die Platze in der Innenstadt sind Gestaltungskonzepte zu erarbeiten, die den besonderen
Charakter des jeweiligen Ortes betonen und gleichzeitig eine Vernetzung mit angrenzenden
Bereichen bzw. der Fulligangerzone beférdern. Die Platze sind so zu gestalten, dass die Auf-
enthaltsqualitat und die Nutzbarkeit flr verschiedenste Zielgruppen gewahrleistet sind. Es
wird jedoch ausdriicklich betont, dass die Entwicklung und Realisierung eines durchgangigen
Gestaltungskonzeptes (Wegweiser, Verbindungssymbole, klare Wegeflihrung) Vorrang vor
EinzelmaRnahmen wie Neupflasterung oder Beleuchtung haben sollte.*

Ausdrucklich wird in dem Konzeptpapier von einer weiteren Ausweitung der Fuligangerzone
und damit der Kerneinkaufszone auf den Bereich Kieler Stralle Sud abgeraten. Stattdessen
sollten in diesem Bereich Mischnutzungen von Wohnen und Arbeiten (kleinteilige Hand-
werksbetriebe) sowie kulturelle Angebote (z.B. in der ehem. Bauschule bzw. Standortver-
waltung) etabliert werden.*” In diesem Bereich ist vor allem der Gebaudekomplex der ehe-
maligen Koniglichen Bauschule als ein Potenzial anzusehen. Aufgrund seiner zentralen Lage
zum Bahnhof, zur Innenstadt, aber auch zum Strand bietet sich fur die unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude eine gemischte Nutzungskonzeption aus Geschaften und Dienstleistun-
gen, Freizeit- und Kulturangeboten an.

Das Zusammenspiel der Stadtbereiche Innenstadt, Hafen und Strand wird als das ,Allein-
stellungsmerkmal® des Standortes angesehen. Gelingt es, die funktionale und gestalterische
Vernetzung weiter zu verbessern und die sich ergebenden Synergien zu nutzen, so kann
damit eine nachhaltige Starkung und Attraktivitdtssteigerung des gesamten Standortes
erreicht werden.

Hinsichtlich der angestrebten starkeren Vernetzung der Innenstadt mit dem Binnenhafen ist
eine Umgestaltung der Frau-Clara-Stra’e anzustreben, welche diese beiden Stadtbereiche
miteinander verbindet. Neben einer Umgestaltung des StralRenraumes (Verkehrsberuhigung
und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fir FuRganger) sind auch in diesem Bereich
Mischnutzungen von Wohnen, Arbeiten und Gastronomie zu féordern.* Im Jahr 2006 wird die
Stadt Eckernférde mit ersten Umbaumalinahmen in diesem Bereich beginnen. Geplant ist
ein Ruckbau der Frau-Clara-Stralle zu einer Mischverkehrsflache (Verkehrsberuhigter
Bereich) mit Neupflasterungsmalinahmen und Erneuerung der Stadtméblierung.

Zur Forderung der Vernetzung der Innenstadt mit dem Strand, werden insbesondere Mog-
lichkeiten im Bereich zwischen der ehemaligen Bauschule und der Stadthalle gesehen.

8 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005. S. 17.
49 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005. S. 21.
%0 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitdtssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005. S. 21.
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Aus verkehrlicher Sicht sind fur die Innenstadt vor allem die Problemfelder Durchgangsver-
kehr, Erreichbarkeit sowie Stellplatze und Parkraumbewirtschaftung von Relevanz. Die Stadt
Eckernférde hat in ihrem stadtischen Verkehrskonzept bereits ein detailliertes Konzept fir
die Innenstadt erarbeitet (vgl. 2.4.5), welches vor allem Maflinahmen zur Verkehrsberuhigung
und ein Parkraumkonzept beinhaltet.”’ Das von der BBE Unternehmensberatung erarbeitete
Konzeptpapier zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt schlagt ergdnzend ein Leitsystem
zur Verbesserung der Beschilderung und Wegefiihrung vor, damit sich vor allem auswartige
Gaste besser zurechtfinden kénnen.

Die Eckernforder Innenstadt ist Uberwiegend von Kkleinteiligen Einzelhandelsstrukturen
gepragt. Aufgrund der sich abzeichnenden Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft
wird jedoch dringend eine Erganzung und Anpassung der Angebotsstruktur an aktuelle Ver-
triebsformen und Anbieter empfohlen. Hierzu wird im Gutachten empfohlen, eine aktive
Ansiedelungspolitik zu betreiben, um Negativentwicklungen wie die Ansiedelung von Billig-
und Discountanbietern wirksam verhindern zu kénnen.

Zur Steigerung der Attraktivitdt und Anziehungskraft des Standortes Eckernférde wird eine
Verstarkung der Stadtmarketing-Aktionen empfohlen (vgl. auch 2.7.2). Um den Standort
nach Innen (Eckernférder Burger) und nach Auflen (Umland, Region, Urlauber) wirksam zu
vermarkten, bedarf es eines Zusammenfiihrens der Krafte von Gewerbetreibenden, Stadt-
marketing und Touristik-Organisationen, die bislang noch getrennt agieren. Ziel muss ein
gemeinsam erarbeitetes Marketing- und Malinahmenkonzept sein, welches dann gemein-
sam getragen werden und idealerweise in ein professionelles Stadtmarketing Uberfuhrt wer-
den kann.*®

Als eine weitere mdgliche Option wird im Konzeptpapier auch die Einrichtung eines Business
Improvement Districts bzw. PACT* in der Eckernforder Innenstadt diskutiert — eine MaR-
nahme, die es ermoglichen wirde, verstarkt auch die Betreiber und Immobilieneigentimer in
die Entwicklung der EinkaufsstraBen mit einzubinden.*®

*1 Stadt Eckernforde: Verkehrskonzept. Aktueller Stand 09/2004. S. 17.

52 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitdtssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005. S. 34.
%3 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005. S. 35.
% PACT = Partnerschaften zur Attraktivierung von City-, Dienstleistungs- und Tourismusschwerpunkten.

% Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitdtssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005. S. 39.
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2.7.4 Einzelhandel und Entwicklung der Innenstadt — Analyse und Bewertung

e Eckernforde wird seiner Ubergeordneten Funktion als Mittelzentrum nur bedingt gerecht
(Verlust der Zentralitat — geringe mittelzentrale Bindung)

¢ Rickgang der Kautkraft und ricklaufige Umsatze trotz gestiegener Verkaufsflachen
e Schwachung des Einzelhandels durch Bundeswehr-Teilabzug

e Strukturwandel im Einzelhandel (Zunahme Discounter, Rickgang inhabergefiihrter
Einzelhandel) trifft auch Eckernférde

e Veranderungen in der Nachfragestruktur

e Schwachen in der Angebotsstruktur im Einzelhandel (Méangel in den Segmenten
Mobel/Einrichtung sowie Bekleidung)

e Einzelhandel steht stark unter einem saisonalen Einfluss

e Starken des Standortes werden nicht Gberzeugend kommuniziert

¢ Nach Ladenschluss ist die Innenstadt nur noch wenig belebt

e Fullgangerzone weist gestalterische und funktionale Defizite auf

e Vernetzung der Innenstadt mit dem Hafen sowie mit dem Strand ist verbesserungsfahig

¢ Der Hafen ist in seiner jetzigen Erscheinung (Brachen, Leerstande) unattraktiv

Potenziale und Chancen

o Positive Beurteilung des Einkaufsstandortes durch die Eckernforder Blirger, v.a. auch
beziglich des Erscheinungsbildes

e (Gute Erreichbarkeit der Innenstadt

e Herausgehobene  Lagegunst durch  Nahe von Innenstadt-Hafen-Strand -
Alleinstellungsmerkmal der Stadt

e Attraktives Erscheinungsbild der historischen Innenstadt

e Hohe Wohn- und Lebensqualitat in der Stadt

o RegelmaBige Méarkte und Veranstaltungen

e Hafenentwicklung als Potenzial fir eine Angebotserweiterung der Innenstadt

e Neues Fachmarktzentrum Horst kann verloren gegangene mittelzentrale Bindung zurtickge-
winnen

steg Hamburg mbH 61



ISEK Eckernforde 2. Bestandsaufnahme und Analyse

Ziele

Frihzeitige Angebotsanpassung des Einzelhandels an veranderte Nachfrage

Sicherung der Versorgung der Einwohner Eckernférdes und der umliegenden Region als
Aufgabe des Mittelzentrums

Sicherung der Versorgung mit Guitern des taglichen Bedarfs in allen Teilen der Stadt

Starkung der Innenstadt in ihrer zentralen Funktion als Einkaufsstandort und kultureller
Mittelpunkt der Stadt

Verbesserte Vermarktung des ,Alleinstellungsmerkmals® des Standortes (,Innenstadt -
Hafen - Strand®)

Aktive Ansiedelungspolitik in der Innenstadt auf Grundlage eines Nutzungskonzeptes
(Positionierung und Profilierung des Einzelhandels); SchlieBung von Angebotsliicken und
Qualitatsdefiziten in den Segmenten des Non-Food-Bereichs

Optimierung der Gestaltung der Haupteinkaufsstralte Kieler Stralte, v.a. Moblierung,
AuRengestaltung der Geschafte

Vitalisierung und Inwertsetzung der Flachen am Binnenhafen
Neugestaltung der Hafenpromenade

Vernetzung der Innenstadt mit dem Strand im Bereich der ehemaligen Standortverwaltung
und der Stadthalle (Kieler Str. Sid - Bauschule - Willers-Jessen-Platz - ,Férdeplatz” - Strand)

Foérderung von Mischnutzungen von Wohnen, Arbeiten und Gastronomie zur Belebung der
Innenstadt auch aul3erhalb der Geschéaftszeiten

Verkehrliche Entlastung der Innenstadt unter Beibehaltung der Erreichbarkeit; Weiterverfol-
gung des Verkehrskonzeptes Innenstadt (v.a. Verkehrsberuhigung, Parkraumkonzept)

Verstarkung der Stadtmarketing-Aktionen zur Erhéhung der Anziehungskraft des Standor-
tes

Zusammenfiihrung von Gewerbetreibenden, Stadtmarketing und Touristik im Sinne einer
schlanken Organisation des Stadtmanagements: Gemeinsame Veranstaltungen, gemein-
same Werbung und Sprache, abgestimmte Offnungszeiten, Marktbeobachtung, ,Sicherheit
und Sauberkeit*

Einrichtung eines Business Improvement Districts / PACT in der Eckernférder Innenstadt
zur Realisierung der MaRnahmen zur Attraktivitatssteigerung
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2.8 Bildung und Soziales

Eckernforde verfligt tber ein breites Angebot sowohl an Bildungs- wie auch an sozialen Ein-
richtungen. Die Stadt erflillt damit ihre mittelzentralen Funktionen (siehe hierzu Plan Nr. 9:
Bildung und Soziales).

2.8.1 Kindergarten
In Eckernforde gibt es derzeit vier Kindergarten in stadtischer Tragerschaft:

e Stadtische integrative Kindertagesstatte Eckernférde Sid; Brennofenweg 32-34
o Stadtische Kindertagesstatte Eckernférde Mitte; Jungfernstieg 98
e Stadtische Kindertagesstatte Nord; Schleswiger Str. 11

e Stadtische Kindertagesstatte Pischenwinkel; Richard-Vosgerau-Str. 90a
Erganzt wird das Angebot um sieben weitere Einrichtungen gemeinnitziger bzw. privater Trager:

o Ev. Luth. Kindertagesstatte Borby; Borbyer Pastorenweg

e Ev. Kindertagesstatte St. Nicolai; Wulfsteert

o Waldorfkindergarten Eckernférde; Pastorengang

o Waldorfkindergarten Eckernférde "Erlengrund”; Schleswiger Str.
¢ Kindertagesstatte/Kinderkrippe Villa Kunterbunt; Horn

¢ Danischer Kindergarten Saxtorfer Weg

e Danischer Kindergarten Hans-Christian-Andersen-Weg

o Kindertagesstatte des Kreiskrankenhauses

In Eckernférde leben in 2005 1.020 Kinder zwischen null und sieben Jahren. Insgesamt sind
655 Kindergartenplatze vorhanden, ab Sommer verringert sich diese Anzahl auf 635, da
dann die Kindertagesstatte des Kreiskrankenhauses mit 20 Platzen schlielt. Der letzte
Bericht Uber die Entwicklung der Kindertagesstatten ergab bei Gegenuberstellung von Ange-
bot und Bedarf eine 100%ige Ubereinstimmung im Bereich der Kindergartenbetreuung
(Vollendung des dritten Lebensjahres bis Eintritt der Schulpflicht)®. Aufgrund der
prognostizierten demographischen Entwicklung ist mittelfristig davon auszugehen, dass die

% Auskunft der Stadt Eckernférde, Amt fir Ordnungs- und Sozialwesen.
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Anzahl der vorhandenen Platze die Anzahl der Anmeldungen Ubersteigen wird. Die Auslas-
tung einzelner Einrichtungen ist daher perspektivisch gefahrdet.

2.8.2 Schulen

In der Tragerschaft der Stadt befinden sich derzeit finf Grundschulen, zwei Hauptschulen,
eine Realschule, ein Gymnasium, eine Gesamtschule sowie eine Forderschule. Neben die-
sen sind auBerdem eine Sonderschule fir geistig Behinderte, eine Danische Schule und eine
Waldorfschule in Eckernférde vorhanden. An der Gorch-Fock-Grundschule sowie an der
Albert-Schweitzer-Schule und an der Fritz-Reuter-Schule (Grund- und Hauptschulen) werden
behinderte und nicht behinderte Kinder gemeinsam betreut und unterrichtet.

Name Schulform Trager Adresse
Fritz-Reuter-Schule Grund- und Haupt- Stadt Eckern- Breslauer
schule forde Str.12-14
Willers-Jessen-Schule Grundschule Stadt Eckern- Kieler Str. 59
forde
Gorch-Fock-Schule Grundschule Stadt Eckern- Sauerstr. 36-38
forde
Richard-Vosgerau-Schule | Grundschule Stadt Eckern- Bergstr. 26
forde
Albert-Schweitzer-Schule | Grund- und Haupt- Stadt Eckern- Woulfsteert 41
schule forde
Gudewerdtschule Realschule Stadt Eckern- Pferdemarkt 66
forde
Jungmannschule Gymnasium Stadt Eckern- Sauerstr. 16
forde

Integrierte Gesamtschule
Eckernférde

Gesamtschule

Stadt Eckern-
forde

Sauerstr. 16

Danische Schule Gesamtschule Danischer H.-C.-Andersen-
(Jes Kruse Skole) Schulverein Weg 2

Freie Waldorfschule Waldorfschule Schulverein der | Schleswiger
Eckernforde Freien Waldorf- | Str.112

schule

Pestalozzi-Schule

Forderschule

Stadt Eckern-
forde

Reeperbahn 50

Schule am Noor

Schule fir geistig
Behinderte

Kreis Rends-
burg-Eckern-
forde

Stolbergring 20-
22

Berufliche Schulen

Berufsbildende Schu-
len

Kreis Rends-
burg-Eckern-
forde

Fischerkoppel 8

Fachbereich Bauwesen
der Fachhochschule Kiel

Fachhochschule

FH Kiel

Lorenz-von-
Stein-Ring 1-5

Aufgrund steigender Schiilerzahlen in den 1990er Jahren wurde im Jahre 1991 die Gorch-
Fock-Grundschule neu erbaut und 1997 die Jungmannschule erheblich erweitert. Zurzeit
besuchen rund 4.100 Schilerinnen und Schiiler die stadtischen allgemein bildenden Schu-
len. Darunter befinden sich rund 1.700 auswartige Schiler — was einem Anteil von 41 % ent-
spricht. Insbesondere im Bereich der weiterflihrenden Schulen zeigt sich ein noch deutlich
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héherer Anteil an auswartigen Schilern - hieran Iasst sich die Uberértliche Bedeutung
Eckernférdes als Mittelzentrum ablesen.

Neben den Schulen werden auch die Jugendeinrichtungen in hohem Male von Kindern und
Jugendlichen aus dem Umland genutzt. Fraglich ist, wie sich die geplante Anderung des
Landesschulgesetzes auf die Auslastung der Schulen in Eckernférde auswirken wird, da
nicht eingeschatzt werden kann, ob geplante SchulschlieBungen (z.B. Hauptschule in Klein-
waabs, Grundschule in Seeholz, Grundschule in Loose) zu einer héheren Schilerzahl in
Eckernférde und damit stabilen Auslastung der Haupt- und Grundschulen fihren werden.

2.8.3 Weiterfiihrende Bildungseinrichtungen

In Eckernférde befinden sich die beruflichen Schulen des Kreises Rendsburg-Eckernférde
mit der Fachoberschule fiir Technik und Wirtschaft. Die Schule umfasst Berufsfachschulen
fur Sozialwesen, Gesundheit und Ernahrung sowie Technik und Wirtschaft. Neben der Aus-
bildung von Haupt- und Realschilern wird in einigen Bereichen ein Ausbildungsvorbereiten-
des Jahr angeboten, das zum Erwerb eines Hauptschulabschlusses flihrt.

Im Bereich der Erwachsenenbildung gibt es in Eckernférde neben der Volkshochschule
Eckernforde, die ein breit gefdchertes Kursangebot in den Sparten Politik/Gesellschaft, Kul-
tur/Gestalten, Gesundheit, Sprachen, Computerkurse und Erlangung von Sportbootfiihrer-
scheinen bietet, eine danische Abendschule, eine Fortbildungsakademie der Wirtschaft, die
Stadtblicherei, eine danische Bibliothek und weitere kleinere Bildungseinrichtungen flr
Erwachsene.

Der Fachbereich Bauwesen der Fachhochschule Kiel mit den Studiengangen Architektur und
Bauingenieurswesen wird Mitte des Jahres 2007 am Standort Eckernférde geschlossen; zur-
zeit gibt es dort noch rund 450 Studierende.

Das Berufsfortbildungswerk am Holm bietet ein Fortbildungsangebot fiir arbeitslose und von
Arbeitslosigkeit bedrohte Personen. Schwerpunkt des Berufsfortbildungswerkes sind Trai-
ningsmalnahmen und Umschulungen vorwiegend in gewerblich-technischen Berufen wie
Elektrotechnik, EDV-Technik, Metalltechnik sowie Garten- und Landschaftsbau.

Der Ausbildungsverbund Eckernforde-Schleswig aves in der Kieler Stralle bemdiht sich in
Kooperation mit der Arbeitsagentur und etwa 1700 Wirtschaftsbetrieben in der Region um
die Integration junger Menschen in den ersten Arbeitsmarkt. Dartber hinaus werden Arbeits-
suchende jeden Alters unterstutzt und beraten.

Mit den beruflichen Schulen des Kreises Rendsburg-Eckernforde, verschiedenen Berufsfort-
bildungs- und -qualifizierungseinrichtungen und der Volkshochschule Eckernférde ist ein
gutes Angebot an weiterfiUhrenden Bildungseinrichtungen sowie fir ,lebenslanges Lernen®
vorhanden.
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2.8.4 Einrichtungen fiir Senioren

An der Reeperbahn befindet sich ein Service-Haus der AWO, das neun Platze flir Kurzzeit-
pflege anbietet. Angeschlossen an die Einrichtung sind 72 Wohnungen fiir Seniorinnen und
Senioren (Betreutes Wohnen), die fir ambulante Pflegeleistungen das Service-Haus nutzen
kénnen. Die Wohnungen werden durch die Stadt Eckernférde vergeben. Dort wird eine lange
Warteliste gefiihrt, die z.Zt. ca. 35 dringende Bewerbungen und Uber 200 vorsorgliche
Bewerbungen umfasst.

Das Kreisseniorenheim Eckernférde liegt in der Schleswiger StralRe. Es bietet 60 Altenheim-
und 87 Pflegeplatze an.

In der Margarethe-Kruse-Strale befindet sich das St. Martin Altenhilfe Diakoniezentrum mit
16 offentlich geférderten Wohnungen fur Seniorinnen und Senioren, Hausgemeinschafts-
wohnungen flir Menschen mit altersspezifischen Erkrankungen sowie einem Angebot in
hauslicher Kranken- und Altenpflege.

An der Noorstralde befinden sich acht Altenwohnungen der Sydslevigske Forening.

Das Ykaernehus in der Gasstralle umfasst 104 betreute Seniorenwohnungen, die teils als
Eigentums-, teils als Mietwohnungen genutzt werden. Die Grundbetreuung wird durch den
ambulanten Pflegedienst Senior Mobil, daruber hinausgehende Betreuung durch den im
Haus ansassigen DRK Ortsverein Eckernférde gewahrleistet. Nach Angaben der zustandi-
gen Hausverwaltung besteht sowohl bei den Miet-, als auch bei den Eigentumswohnungen
eine sehr grofRe Nachfrage, so dass Wartelisten geflihrt werden.

Als weitere Wohneinrichtungen fiir alte Menschen sind die Altenpension Borby-Strand, das
Seniorenheim Ostseebad Damp und das Seniorenheim Gerda Feichtinger zu nennen.

Am Rosseer Weg im Gewerbegebiet Nord befindet sich eine Pflegeinrichtung fiir Senioren.
Daruber hinaus sind verschiedene mobile Pflegedienste fur die hdusliche Pflege in Eckern-
forde tatig.

Treffpunkte, an denen Senioren sich austauschen und gemeinsame Aktivitaten pflegen kén-
nen, gibt es in der Blrgerbegegnungsstatte am Rathausmarkt, im Danischen Pastorat in der
OstlandstrafRe, im Deutschen Roten Kreuz in der Gasstraf’e und im Diakonischen Werk in
der Kieler Stral3e.

Beim Angebot an Altenwohnungen, insbesondere bei betreuten Wohnformen, ist ein deutli-
ches Defizit feststellbar. Fir die beiden vorhandenen gréfieren Anlagen mit 72 Wohnungen
an der Reeperbahn und 104 Wohnungen in der Gasstralle werden jeweils lange Wartelisten
gefluhrt. Hier ist zudem eine wachsende Nachfrage zu erwarten.
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2.8.5 Weitere soziale Einrichtungen

Das Kreiskrankenhaus an der Schleswiger Stralde verflgt Uber eine Kapazitat von 244 Bet-
ten. Schwerpunkte sind die Behandlung und Schulung von Diabetes-Kranken sowie ein Ope-
ratives Kurzzeittherapie-Zentrum. Seit 1994 betreibt die private Krankenhausbetreibergesell-
schaft Sana-Kliniken-Gesellschaft die Kreiskrankenhauser Eckernférde und Rendsburg.

Seit 1986 befindet sich am Rathausmarkt die Birgerbegegnungsstatte. Sie dient als Treff-
punkt fir Gruppen, Verbande, Einrichtungen, Selbsthilfegruppen usw. Dariber hinaus wer-
den dort Kontakte bei sozialen Problemen vermittelt und entsprechende Auskiinfte gegeben.
Die Burgerbegegnungsstatte unterhalt weiterhin einen Schilerfahrdienst fur Integrationskin-
der, vermittelt Mutter-Kind-Kuren und leistet aufsuchende Kinder- und Jugendarbeit.

Das Heilpadagogium Eckernforde bietet 199 Platze an dezentralisierten Standorten. Ziel-
gruppen sind Kinder und Jugendliche im Alter bis zu 16 Jahren, junge Menschen bis zum 27.
Lebensjahr (im Rahmen des KHJG) und Erwachsene im Rahmen des BSHG. In verschiede-
nen Wohngruppen werden Kinder und Jugendliche betreut, die unter Stdrungen und Proble-
men im Bezugs- und Familiensystem, unter Sozialisationsdefiziten, Schulversagen und
Integrationsproblemen, Entwicklungs- und Lernstérungen, Autismus, intellektueller Minder-
begabung, sonstigen emotionalen und psychiatrischen Stérungen leiden. Der Einzugsbe-
reich des Heilpddagogiums umfasst alle Bundeslander.

Das Beschéaftigungsprojekt fur behinderte Menschen Kompass "98 befindet sich am Kolm im
Gewerbegebiet Sid. Hierbei handelt es sich um einen von zwei Standorten der Werkstatten
Materialhof unter der Tragerschaft des Diakonie-Hilfswerks Schleswig-Holstein. Die Werk-
statten Materialhof sind auf die berufliche Rehabilitation und Eingliederung von Menschen
mit psychischen Erkrankungen/Behinderungen spezialisiert. Die Werkstatten bieten eine
Vielzahl unterschiedlicher Gewerke flr private und gewerbliche Auftraggeber an (EDV-Biro-
dienstleistungen, Fahrradwerkstatt, Garten- und Landschaftsbau, Grafische Abteilung, Gra-
vierwerkstatt, Hausmeisterei, Lettershop, Meeresbiologische Arbeitsgruppe, Mon-
tage/Verpackung, Polsterei, Schmuckschmiede, Siebdruckerei/Folien-beschriftung, Textil-
werkstatt und Tischlerei).

Ein weiteres Beschaftigungsprojekt fir Menschen mit kdrperlicher und/oder geistiger Behin-
derung sowie Menschen mit schweren Mehrfachbehinderungen befindet sich am Holm,
ebenfalls im sudlichen Gewerbegebiet. In der Eckernforder Werkstatt, deren Trager die NGD
Gruppe Norddeutsche Gesellschaft fur Diakonie ist, kdnnen private und gewerbliche Auf-
traggeber ein vielfaltiges Angebot im Rahmen des Garten- und Landschaftsbau beauftragen.

In Eckernférde sind soziale Einrichtungen fir alle Bevolkerungsgruppen vorhanden. Neben
dem Heilpadagogium, mit bundesweitem Einzugsbereich, gibt es verschiedene Beschafti-
gungsprojekte fir Menschen mit psychischen, kérperlichen und geistigen Behinderungen.
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Die zentral gelegene Birgerbegegnungsstatte bietet verschiedene Beratungs- und Kommu-
nikationsangebote.

Wahrend in Eckernforde viele soziale Einrichtungen, insbesondere auch flir Menschen mit
Handicaps, vorhanden sind, fehlt es an dezentralen, insbesondere an stadtteilbezogenen
Einrichtungen. Zwar ist es in einer ,Stadt der kurzen Wege*®, wie in Eckernférde, durchaus
moglich, die zentral gelegenen Einrichtungen gut zu erreichen, dennoch zeigt die Erfahrung,
dass gerade Menschen mit Problemen im sozialen Bereich haufig darauf angewiesen sind,
Unterstutzung und Beratung moglichst in Wohnortndhe vorzufinden. Aus den Expertenge-
sprachen ergibt sich, dass verschiedene Indizien (z.B. finanzielle Probleme, abzulesen am
zunehmenden Schuldigbleiben des Kita-Betrages, Arbeitslosigkeit, hohe Fluktuation) zu der
Annahme flihren, dass gerade im Gebiet um den Diestelkamp/Wulfsteert herum die Einrich-
tung einer Anlaufstelle fur Familien sinnvoll sein kdnnte, die sowohl Beratung wie auch Frei-
zeitangebote vorhalt. Zwar leben in diesem Gebiet noch ausreichend stabile Haushalte mit
Kindern, dennoch wird der Anteil von Kindern aus sozial schwachen Familien auf ca. 25 bis
30 Prozent geschatzt. Hier deutet sich der Beginn einer Entwicklung an, der rechtzeitig ent-
gegengesteuert werden sollte. Die Einrichtung dezentraler Beratungs- und Freizeitangebote,
insbesondere fUr Familien mit sozialen und/oder finanziellen Problemen, sowohl im sidlichen
als auch im nérdlichen Teil Eckernférdes kann zur Gewahrleistung der Stabilitadt dieser
Gebiete beitragen. Weiterhin kann der Aufbau eines ,Lokalen Blindnisses flir Familie®,
angelehnt an die Initiative des Bundesministeriums fir Familie, Senioren, Frauen und
Jugend dazu beitragen, bessere Lebens- und Arbeitsbedingungen fir Familien in Eckern-
férde zu schaffen.

2.8.6 Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche

Der kommunale Jugendtreff Das Haus am Schulweg/Ecke Reeperbahn wurde 1971 als
Jugendbegegnungsstatte erdffnet. Die Einrichtung bietet eine Vielzahl von Aktivitaten insbe-
sondere im Medienbereich an, wie z.B. ein Tonstudio/Medienwerkstatt, Musikveranstaltun-
gen, Theater- und Kindertheater. Aul3erdem betreibt der Jugendtreff das kommunale Kino.

Die Jugendeinrichtung Das grine Haus in der St.-Nicolai-Strale feiert 2006 ihr funfund-
zwanzigjahriges Jubildaum. Die Einrichtung bietet verschiedene Gruppen und Aktivitaten wie
einen von ehrenamtlich tatigen Jugendlichen betriebenen Welt-Laden, eine Dart-Gruppe, ein
Internet-Café, eine Madchen-, Tierschutz-, Ernahrungs- und Rollenspielgruppe sowie eine
Teestube an. Wichtiger Bestandteil der Arbeit des Grinen Hauses ist die Ausbildung von
ehrenamtlich tatigen Jugendlichen bis zur Jugendleiter-Card.

Die Arbeit der beiden Jugendeinrichtungen erganzt sich. Besondere Angebote wie Open-Air-
Jugendmusikfeste oder alternative Stadtfiihrungen zum Thema Faschismus werden von bei-
den Einrichtungen gemeinsam ausgerichtet.
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Die Madchen- und Fraueneinrichtung !Via Frauen helfen Frauen e.V. befindet sich am Rat-
hausmarkt. Via ist anerkannte Tragerin der freien Jugendhilfe, anerkannte Schwanger-
schaftskonfliktberatungsstelle und anerkannte Arbeitslosenberatungsstelle. !Via bietet neben
Frauen- und Madchengruppen (auch fir behinderte Madchen) Einzelberatungen und Selbst-
hilfegruppen an.

Das AWO Kindermobil fuhrt seit einigen Jahren eine dezentrale Jugendarbeit im nérdlichen
Eckernférde durch. Seit Januar 2006 verfigt das Kindermobil Uber ein Buro in der Fritz-
Reuter-Schule in der Breslauer Strale. Vormittags werden dort Schilerinnen und Schuler
betreut, die Schwierigkeiten in der Schule haben; nachmittags fahrt das AWO Kindermobil
durch die Stralen im Gebiet Ostlandstral®e/Doroteenstralie und arbeitet gezielt mit Kindern,
die dort angetroffen werden. Die enge Verzahnung der Kinder- und Jugendarbeit des AWO
Kindermobils mit der Schule flhrt zu einer gewissen Stabilisierung des Gebietes um die
Ostlandstral3e.

Das Streetwork Eckernférde konzentriert sich auf Konfliktlosung und Gewaltpravention fir
Jugendliche, bietet also keine Freizeitaktivitaten im Ublichen Sinne an. Es findet eine enge
Zusammenarbeit mit dem Heilpadagogium und verschiedenen Schulen statt, vor allem im
sudlichen Teil Eckernférdes.

Die beiden innerstadtisch gelegenen Jugendeinrichtungen der Stadt sind hervorragend aus-
gestattet, werden jedoch eher von Jugendlichen mit mittlerem bzw. hdherem Bildungsniveau
genutzt. Fur junge® Jugendliche (10-14 Jahre) und Hauptschiler ist kein spezifisches Ange-
bot vorhanden; auch fehlt es im sud-westlichen Teil Eckernfordes an einem niedrigschwelli-
gen Freizeitangebot fur Kinder und Jugendliche.

Bereits in 2001 hat die Stadt eine Studie Gber ,Wohnumfeldbezogene Kinder- und Jugendar-
beit in Eckernférde®’ bei Prof. Dr. Riidiger Wurr in Auftrag gegeben. Beziiglich der
bestehenden Angebotsstruktur stellt die Studie fest: ,Die zentralen stationaren Einrichtungen
scheinen mit ihrem breiten Angebot (nicht ausschlie3lich, aber doch) vorwiegend andere
Adressatenkreise zu binden, namlich Kinder/Jugendliche, die als politisch und/oder kulturell
interessiert und ©konomisch nicht verarmt beschrieben werden kénnen.*® Wahrend im
Gebiet um die Ostlandstrale das AWO Kindermobil seit Januar 2006 teils auch stationar in
den Raumen der Fritz-Reuter-Schule arbeitet, dariber hinaus in den umliegenden Stralle
aber auch mobile Kinder- und Jugendarbeit anbietet, ist das Gebiet um den Diestelkamp mit
niedrigschwelligen Freizeitangeboten flr Kinder und Jugendliche nach wie vor unterversorgt.
Aus Gesprachen mit Experten, die seit vielen Jahren im Gebiet um den Diestelkamp im sozi-
alen Bereich arbeiten, lasst sich ersehen, dass nach wie vor gerade die Kinder und Jugendli-
chen zwischen 10 und 15 Jahren die zentral gelegenen Jugendeinrichtungen eher nicht nut-
zen, da diese zum Teil ,auflerhalb ihres Horizonts” liegen bzw. die Hemmschwelle zum

" Prof. Dr. Rudiger Wurr: Wohnumfeldbezogene Kinder- und Jugendarbeit in Eckernférde. Abschlussbericht. Kiel 2001.
58
Ebd. S. 7.
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Besuch dieser Einrichtungen fur Hauptschiler eher hoch ist. Die an der Albert-Schweitzer-
Schule angebotenen freiwilligen Nachmittagsaktivitditen werden insbesondere von den
Hauptschulern nur zdgerlich angenommen. Immer wieder wird festgestellt, dass sich Kinder
auch spatabends noch unbeaufsichtigt auf den Stralen aufhalten. Mit den von der Stadt
Eckernférde angebotenen Ferienprojekten werden in der Regel gerade solche Kinder nicht
erreicht, die erreicht werden missten, da die Teilnahme an solchen Projekten voraussetzt,
dass Eltern ihre Kinder dort anmelden. Da ein niedrigschwelliges Angebot vor Ort fUr diese
Kinder und Jugendlichen auRerhalb der Schule nicht vorhanden ist, werden — vor allem in
den Sommermonaten - sowohl die Kinderspielplatze, die Freiflachen der Albert-Schweitzer-
Schule und der Ev. St. Nicolai Kindertagesstatte als auch Bushaltestellen als Aufenthaltsorte
genutzt, was zum Teil zu erheblichen Beeintrachtigungen bzw. Verschmutzungen dieser
Flachen sowie zu Konflikten mit Anwohnern fihrt.

2.8.7 Sport- und Freizeiteinrichtungen, Vereine

In Eckernférde gibt es ein breites Angebot an Sport- und Freizeiteinrichtungen. Auf den vier
stadtischen Sportplatzen sind die Leichtathletikanlagen fir den Familien- und Breitensport
freigegeben. Darlber hinaus sind zwei vereinseigene Sportplatze, neun Bolzplatze und ein
Tennisplatz vorhanden. Neun Schulen verfligen tber Sport- und Turnhallen, das Schulzen-
trum Sud ist mit drei Sporthallen ausgestattet. Durch Eckernférdes Lage an der Ostsee ist
dariber hinaus eine Vielzahl Sport- und Spielstatten am Wasser vorhanden, wie das Meer-
wasserwellenbad, das Nordwind-Wassersport-Center, je ein Beachbasketball- und Beach-
volleyballfeld, ein Ruder-, ein Segel- und ein Surfclub. Erganzt wird das Angebot durch zwei
Kegelbahnen, eine Schieldsportanlage und eine Minigolfanlage. Seit 1991 gibt es am Schul-
weg einen Skaterpark mit Inline-Skater-Bahn mit Halfpipe, hierbei handelt es sich um die
groflite Skateboardanlage Schleswig-Holsteins. Hinzu kommen sportliche GrolRveranstaltun-
gen wie der Eckernforder Stadtlauf, die Aalregatta, Staffelmarathon, Beachbasketballturnier
und Radrennen.

Die Blrger Eckernférdes pflegen ein reges Vereinsleben, so gibt es in der Stadt insgesamt
155 eingetragene Vereine wie Frauen-, Heimat- und Jugendvereine, Karitative, Kultur- und
Musikvereine, Schitzen-, Umwelt- und Naturschutz sowie Zichtervereine. Nahezu jede
Sportart wird in den 45 eingetragenen Sportvereinen angeboten, es gibt Tanz-, Box-, Angel-
vereine, Turn-, Ruder-, Surfvereine, Kampfsport-, Segel- und Schwimmvereine.

Das grofl’e Angebot an Sport- und Freizeiteinrichtungen, Bolzplatzen sowie Sport- und Spiel-
statten am Wasser bietet sowohl Einheimischen als auch Touristen vielfaltige Mdglichkeiten
zur Freizeitgestaltung.
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2.8.9 Bildung und Soziales — Analyse und Bewertung

SchlieBung des Standortes der Fachhochschule Kiel in Eckernforde

Kindertagesstatten: Moglicherweise mittelfristig Uberangebot aufgrund sinkender Geburten-
zahlen bzw. Gefahrdung der Auslastung / Wirtschaftlichkeit der Einrichtungen

Schulversorgung: Méglicherweise mittelfristig Uberangebot wegen sinkenden Schiilerzah-
len bzw. Gefahrdung der Auslastung / Wirtschaftlichkeit einzelner Schulen

Zu geringe Anzahl an betreuten Seniorenwohnungen, daher lange Wartelisten

Fehlende dezentrale, stadtteilbezogene Beratungs- und Freizeiteinrichtungen fir Familien,
insbesondere sozial schwacher gestellte Familien

Fehlende dezentrale, stadtteilbezogene niedrigschwellige Kinder- und Jugendeinrichtung im
sudwestlichen Teil Eckernférdes, insbesondere fiir sog. ,Licke“-Kinder zwischen 10 und 15
Jahren

Potenziale und Chancen

Bisher noch gute Auslastung der Schulen durch groRen Einzugsbereich im Umland
(insbesondere bei den weiterfiihrenden Schulen)

Sehr gutes Angebot/ sehr guter Versorgungsgrad an Kindergartenplatzen
Vernetzt zusammenarbeitende und sehr gut ausgestattete Jugendeinrichtungen
Groles und vielfaltiges Angebot an Sport-, Freizeit- und sonstigen Vereinen

Grol3es und vielfaltiges Angebot an Sport- und Spielstatten am Wasser

Ziele

Beobachtung der besonderen Situation allein erziehender, sozial schwacher und von
HARTZ IV betroffener Familien - evtl. kleinrdumige Sozialanalysen durchfiihren

Gdf. Schaffung einer dezentralen stadtteilbezogenen Beratungs- und Freizeiteinrichtung fur
Familien im siidwestlichen Teil Eckernférdes

Ggf. Schaffung einer dezentralen stadtteilbezogenen niedrigschwelligen Freizeiteinrichtung
fur Kinder und Jugendlichen im stidwestlichen Teil Eckernfordes

Sicherung der Auslastung / Wirtschaftlichkeit der sozialen Infrastrukturen (KiTas, Schulen,...)

Verbesserung der Angebote flir Senioren
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2.9 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung®

2.9.1 Bevolkerungsentwicklung in der Region

Anfang 1999 lebten im Planungsraum Schleswig-Holstein Mitte rund 715.000 Einwohnerin-
nen und Einwohner. Mehr als ein Drittel davon lebte zu diesem Zeitpunkt im Kreis Rends-
burg-Eckernférde (38 %). Konnte sich in den 1990er Jahren die Bevolkerungszahl der Regi-
on durch Zuwanderungsgewinne aus anderen Teilen Deutschlands und dem Ausland noch
positiv entwickeln, so stagniert die Zahl der Einwohner seitdem - vor allem in den Mittelzen-
tren und den Stadten der Region -, zum Teil ist sie sogar ricklaufig. Neben hohen Geburten-
defiziten sind hierfir auch Wanderungsverluste der Stadte die Ursache: Immer mehr Men-
schen verlassen die Stadte und ziehen in die Umlandgemeinden. In der Folge konnte der
Gesamtkreis Rendsburg-Eckernforde noch Wanderungsgewinne und Bevdlkerungszunah-
men verbuchen.

Bis zum Jahr 2015 wird jedoch prognostiziert, dass die Wanderungsgewinne nicht mehr aus-
reichen werden, um die immer groRer werdenden Geburtendefizite auszugleichen, sodass
insgesamt mit einem Rickgang der Bevolkerungszahl in der Region zu rechnen ist. Die
Umland-Bereiche der groeren Stadte werden der Prognose nach aber wesentlich modera-
tere Rickgange zu verzeichnen haben, da sie auch weiterhin von Abwanderern aus den
Stadten profitieren werden. Ferner wird prognostiziert, dass sich die Altersstruktur in der
Region nachhaltig verandern wird. Vor allem der Anteil der Uber 60-Jahrigen wird erheblich
weiter ansteigen.

Fir Eckernférde als Mittelzentrum wird es in Zukunft darauf ankommen, einer weiteren
Abwanderung von Birgern in das Umland durch attraktive Angebote bezliglich der Wohn-
raumversorgung, der Arbeitsplatze sowie der allgemeinen Lebensqualitat in der Stadt entge-
genzuwirken. Bezlglich der Wohnraumversorgung sind neben dem klassischen Einfamilien-
haussegment auch neue, zukunftsfahige Wohntypen und Wohnformen zu entwickeln. Vor
dem Hintergrund des knappen Flachenangebots wird es auch hier immer bedeutsamer, sich
mit den Nachbargemeinden interkommunal abzustimmen und gemeinsame Ldsungen zu
entwickeln.®

Im Folgenden wird die Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Eckernférde und in ihrem
Umland bzw. im Nahbereich naher dargestellt und analysiert.

% Vgl. hierzu auch die Daten und Prognosen im Wohnraumversorgungskonzept.

& Ministerium fur landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum Ill. Fortschreibung 2000. S. 10.
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2.9.2 Bevolkerungsentwicklung in Eckernforde

2004 waren in Eckernférde 23.249 Einwohner mit Hauptwohnsitz gemeldet. Das sind 6,5 %
mehr als 1987. Die Zunahme verlief bis zum Jahr 2000 relativ gleichmaRig (vgl. Tab. 4).
Besonders starke Zuwachse waren Ende der 1980er / Anfang der 1990er Jahre und Ende
der 1990er Jahre zu verzeichnen. Seit 2000 ist eine Stagnation festzustellen. Es bleibt zu
beobachten, ob sich die Stagnation in den kommenden Jahren fortsetzen wird.

Tab. 4: Einwohner der Stadt Eckernforde (1987-2004). Quelle: StaA.

Verdanderung Verdanderung
Jahr Einwohner Jahr Einwohner
abs. % abs. %
1987 21.836 361 1,7 1996 22.898 22 0,1
1988 22197 150 0,7 1997 22.920 0 0,0
1989 22.347 79 0,4 1998 22.920 218 1,0
1990 22.426 110 0,5 1999 23.138 166 0,7
1991 22.536 236 1,0 2000 23.304 -7 0,0
1992 22.772 6 0,0 2001 23.297 -47 -0,2
1993 22.778 69 0,3 2002 23.250 66 0,3
1994 22.847 161 0,7 2003 23.316 -67 -0,3
1995 23.008 -110 -0,5 2004 23.249 22 0,1
1987-2004 23.249 -
21.836 1.413 6,5

Im Vergleich hierzu ist die Bevdlkerung im Umland von Eckernforde deutlich starker ange-
wachsen (vgl. Abb. 8). Seit Ende der 1990er Jahre verflachte die Entwicklung aber auch hier
und war 2004 erstmals in geringem Male ricklaufig. Gegeniber 1987 mit 17.179 Einwoh-
nern im Umland von Eckernférde nahm deren Anzahl bis 2004 insgesamt um 20 % auf
20.624 Einwohner in 2004 zu.

o1 Vgl. Kap. 2.9.7 Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose bis 2015 sowie Wohnraumversorgungskonzept.
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Abb. 8: Bevolkerungsentwicklung der Stadt Eckernforde und des Umlands der Stadt (1987-2004).
Quelle: StaA.

Die Bevolkerungszuwachse im Umland lagen im Betrachtungszeitraum immer deutlich Gber
denen im Kreis und im Land, die der Stadt hingegen ebenso deutlich darunter (vgl. Abb. 9).
Zwar nahmen die Wachstumsraten in allen Gebieten seit Mitte der 1990er Jahre ab. Im
Gegensatz zu Eckernférde sind in den Vergleichsraumen jedoch auch zwischen 2000 und
2004 noch Zuwachse festzustellen.

durchschnittliche jahrliche Bevélkerungsentwicklung in %

Stadt Eckernférde Umland * Kreis Rendsburg-Eckernforde Schleswig-Holstein

[31989-1994 M 1995-1999 02000-2004 | * 1993 ohne Klein Wittensee

Abb. 9: Veranderung der Bevolkerung der Stadt Eckernforde im Vergleich zu ihrem Umland, dem Kreis
Rendsburg-Eckernforde und dem Land Schleswig-Holstein (1989-2004). Quelle: StaA.
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Im Vergleich zu den anderen Mittelzentren in Schleswig-Holstein ist die Bevolkerungsent-
wicklung in Eckernférde in den vergangenen Jahren allerdings noch recht positiv verlaufen,
denn in den meisten Stadten ist die Einwohnerzahl ricklaufig. Insbesondere die beiden
benachbarten Mittelzentren Rendsburg und Schleswig hatten zwischen 1997 und 2004
Abnahmen von 6,3 % bzw. 8,5 % zu verkraften (Eckernforde: +2,2 %) .

Die Bevolkerungsdichte der Stadt Eckernférde lag 2004 bezogen auf das gesamte Stadtge-
biet von 1.797 ha bei 1.294 Einwohner je Quadratkilometer, ohne den betrachtlichen Anteil
an Wasserflachen (427 ha) ergeben sich 1.679 Einwohner je Quadratkilometer.

2.9.3 Bevolkerung nach Altersklassen

Die differenzierte Betrachtung der Bevolkerung nach Altersklassen verdeutlicht, wie grundle-
gend sich der Altersaufbau in Eckernférde seit 1987 verandert hat. Wahrend bis in die spa-
ten 1990er Jahre die 20- bis 40-jahrigen (Haushaltsgriinder, Eigentumsbildner, junge mobile
Singles und Paare) mit etwa einem Drittel der gesamten Bevolkerung die zahlenmalig
starkste Gruppe bildeten, ist dieser Anteil seither deutlich zurickgegangen (vgl. Abb. 10).
2004 stellen die 20- bis 40-jahrigen mit 25,7 % nur noch die drittstarkste Gruppe. Diese Ent-
wicklung hangt eng mit dem Abbau der Beschéftigtenzahlen bei der Bundeswehr am Stand-
ort Eckernférde zusammen (vgl. Kap. 2.5.4). Sie wird sich noch verstarken, wenn die in
Aufenstelle der Fachhochschule Kiel 2007 aufgegeben wird.®

Dagegen hat die Gruppe der Uber-60-jahrigen (&ltere, eher sesshafte Haushalte) im gleichen
Zeitraum am starksten auf 28,0 % zugenommen und stellt seit 2003 die grofite Altersgruppe.
Die Entwicklung der beiden anderen Gruppen verlief gleichmaRiger: die Gruppe der 40- bis
60-jahrigen (Eltern mit alteren oder nicht mehr im Haushalt lebenden Kindern) nahm von
24,8 % auf 26,4 % zu, die der Unter-20-jahrigen (Kinder und Jugendliche im elterlichen
Haushalt) von 20,6 % auf zunachst 18,8 % (1990) ab und seither wieder auf 19,9 % zu.

%2 |nvestitionsbank Schleswig-Holstein: Wohnungsmarktbeobachtungssystem 2004.

% Nach Angaben der Fachhochschule Kiel ist die Zahl der Studierenden seit dem WS 1998/99 von 969 Studie-
renden bis zum WS 2005/06 auf 407 zurlickgegangen. Uber den Anteil der Studierenden, die auch in Eckernférde
wohnen, liegen der Fachhochschule Kiel keine Angaben vor.
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Abb. 10: Entwicklung der Altersstruktur in der Stadt Eckernforde (1987-2004). Quelle: StaA.

Die dem Bundestrend entsprechende Alterung der Bevdlkerung Eckernfordes zwischen 1987
und 2004 wird durch die direkte Gegenlberstellung der Anteile der Altersgruppen an der
Bevolkerung besonders deutlich (vgl. Abb. 11).
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Abb. 11: Vergleich der Altersstruktur in der Stadt Eckernforde 1987 und 2004. Quelle: StaA.
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Abb. 12: Altersstruktur der Stadt Eckernférde im Vergleich zum Umland, zum Kreis Rendsburg-Eckern-
forde und zu Schleswig-Holstein (2004). Quelle: StaA.

Beim regionalen Vergleich dieser Entwicklung mit dem Umland und dem Kreis Rendsburg-
Eckernforde ergibt sich, dass der Anteil der jungen Generation in Eckernforde auffallig nied-
rig, der Anteil der Senioren dafir umso héher ist. Besonders deutlich sind diese Unter-
schiede gegenuber dem Umland der Stadt (vgl. Abb. 12). Im Vergleich zum Land Schleswig-
Holstein fallt ebenfalls der hohe Anteil der Uber-60-jahrigen in Eckernférde auf. Senioren
wohnen eher in der Stadt Eckernférde, Familien eher im Umland.
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2.9.4 Natiirliche Bevoélkerungsentwicklung

Seit 1995 ist die Zahl der Geburten pro Jahr in Eckernférde in einer wellenférmigen Ent-
wicklung von 258 auf 164 Geburten in 2004 gesunken. Die Zahl der Sterbefalle lag mit Aus-
nahme der Jahre 1995 und 1999 immer Uber der Zahl der Geburten und ist von 224 Sterbe-
fallen in 1995 auf 268 Sterbefalle in 2003 angestiegen (vgl. Abb. 13).

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Jahr

‘—O—Gestorbene —#— Geborene ‘

Abb. 13: Geburten und Sterbefille in der Stadt Eckernforde (1995-2003). Quelle: StaA.

Der Abstand zwischen der Geburten- und der Sterberate ist nach 1999 besonders auffallig
angewachsen (vgl. Abb. 14).
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Abb. 14: Geburteniiberschiisse in der Stadt Eckernforde (1995-2003). Quelle: StaA.
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Abb. 15: Natiirliche Bevolkerungsentwicklung der Stadt Eckernforde im Vergleich zum Umland, zum Kreis
Rendsburg-Eckernférde und zu Schleswig-Holstein (1995-2003). Quelle: StaA.

Der Vergleich der natirlichen Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Eckernférde mit ihrem
Umland, dem Kreis Rendsburg-Eckernforde und Schleswig-Holstein zeigt, dass aufler im
Umland zwischen 1995 und 2003 fir alle Gebietseinheiten iberwiegend Sterbeliberschiisse
registriert werden mussten (vgl. Abb. 15). Wahrend die Sterbeliberschiisse in der Stadt
Eckernférde, dem Kreis Rendsburg-Eckernforde und Schleswig-Holstein bis 2000 noch auf
einem ahnlichen Niveau lagen, ist seitdem der SterbelUberschuss in Eckernférde jedoch
deutlich starker ausgepragt. Im Umland gab es bis auf das Jahr 1995, als hier die groften
Sterbelberschiisse zu verzeichnen waren, eine gunstigere Entwicklung als in den Ver-
gleichsraumen. 1996, 1997, 1999 und 2000 waren deutliche Geburtenlberschiisse festzu-
stellen. AnschlieRend kam es hier zu einer Anndherung an das Niveau von Kreis und Land.
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2.9.5 Wanderungsbewegungen

2. Bestandsaufnahme und Analyse

Zwischen 1991 und 2004 zogen jahrlich ca. 1.700 Menschen nach Eckernférde, ca. 1.600
Menschen zogen aus der Stadt fort. Ein klarer Trend ist nicht zu erkennen, vielmehr ist eine
relativ stabile Entwicklung mit eher kurzzeitigen Schwankungen festzustellen (vgl. Abb. 16).
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‘—‘—Zuzijge —8—Fortziige ‘

Abb. 16: Zu und Fortziige der Stadt Eckernférde liber die Gemeindegrenzen (1990-2002). Quelle: Eck.

Der Unterschied zwischen den Zu- und den Fortzligen, der Wanderungssaldo, ist mit Aus-
nahme von 1995 immer positiv gewesen (vgl. Abb. 17). Im Durchschnitt zogen pro Jahr ca.
100 Personen mehr nach Eckernférde als aus Eckernférde fort. Die besonders deutlichen
Wanderungsgewinne 1999/2000 treffen mit der Fertigstellung zahlreicher Wohnungen in
Einfamilienhausgebieten (Domsland, Borbyer Hufe und Steenbeck) sowie im Mehrfamilien-
hausbau (Langemarckstrafle) zusammen. Zu weiteren deutlichen Wanderungsgewinnen
kam es 2003 als Wohnungen in mehreren Mehrfamilienhdusern fertig gestellt wurden.
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Abb. 17: Wanderungssaldo (Zuziige - Fortziige) der Stadt Eckernforde (1991-2004). Quelle: StaA.
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Abb. 18: Wanderungssaldo Stadt Eckernforde nach Altersgruppen (April 2002-Oktober 2005). Quelle: Eck.

Hinsichtlich der altersspezifischen Wanderungen hat die Stadt Eckernférde zwischen April
2002 und Oktober 2005 bei den 25- bis 49-jahrigen deutliche Verluste hinnehmen missen
(minus 199 Personen). Die deutlichsten Gewinne wurden mit 423 Personen bei den 18- bis
24-jahrigen festgestellt. Auch in den Altersgruppen der Unter-18-jahrigen (106), der 50- bis
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64-jahrigen (183) und der Uber-65-jahrigen (138) sind mehr Menschen nach Eckernférde
gezogen als Menschen von Eckernforde fortgezogen sind (vgl. Abb. 18).

Die Bilanzierung der Zu- und Fortziige nach Ursprungs- bzw. Zielregionen ergibt, dass
Eckernférde deutliche Wanderungsgewinne aus dem Kreis Rendsburg-Eckernforde und ins-
besondere aus dem gesamten Bundesgebiet zu verzeichnen hat (vgl. Abb. 19).
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Abb. 19: Wanderungssaldo Stadt Eckernforde gegeniiber anderen Raumen (April 2002 - Oktober 2005).
Quelle: Eck.

Die Differenzierung der Wanderungen zwischen der Stadt Eckernférde und dem Kreis
Rendsburg-Eckernférde sowie den Bundeslandern ohne Schleswig-Holstein nach Altersklas-
sen bestatigt, dass der positive Wanderungssaldo in beiden Fallen vor allem an den relativ
zahlreichen Zuzligen der 18- bis 24-jahrigen liegt (vgl. Abb. 20 und Abb. 21). Dies bestatigt
den engen Zusammenhang der Wanderungsgewinne mit der Bedeutung Eckernfoérdes als
Bundeswehr- und Ausbildungsstandort.
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Abb. 20: Wanderungen zwischen der Stadt Eckernforde und dem Kreis Rendsburg-Eckernférde nach
Altersgruppen (April 2002 bis Oktober 2005). Quelle: Stadt Eckernforde.
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Abb. 21: Wanderungen zwischen der Stadt Eckernforde und Deutschland ohne Schleswig-Holstein nach
Altersgruppen (April 2002 bis Oktober 2005). Quelle: Stadt Eckernforde.
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2.9.6 Migranten / Bevolkerung mit nicht-deutscher Staatsangehorigkeit

Der Anteil der Einwohner mit nicht-deutscher Staatsangehorigkeit an der Bevolkerung ist in
der Stadt Eckernférde ahnlich wie im Umland und im gesamten Kreis von ca. 1,5 % in 1987
bis Ende der 1990er Jahre stetig angewachsen. Seitdem betragt der Anteil etwa 3,5 %,
wobei er in Eckernforde seit 2000 wieder abgenommen hat (3,3 % in 2004). *

In Schleswig-Holstein hat die Entwicklung einen ahnlichen Verlauf genommen, allerdings auf
einem um ca. zwei Prozentpunkte hoheren Niveau (vgl. Abb. 22). In absoluten Zahlen
ausgedrickt lebten 1987 337 Personen und 2004 758 Personen ohne deutschen Pass in
Eckernférde.

Anteil an der Bevolkerung in %
w

1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

‘—‘—Stadt Eckernférde —#—Umland * Kreis Rendsburg-Eckernférde ~—¥— Schleswig-Holstein ‘ * ohne Klein Wittensee

Abb. 22: Migranten in der Stadt Eckernférde, dem Umland der Stadt, dem Kreis Rendsburg-Eckernférde
und Schleswig-Holstein (1987-2004). Quelle: StaA.

% Im Vergleich zur Stadt Rendsburg ist der Anteil der Migranten in Eckernférde sehr niedrig: in Rendsburg kamen
auf 28.435 Einwohner laut Statistischem Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein 2004 2.368 Migranten (8,3 %).
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2.9.7 Haushaltsstruktur
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Abb. 23: HaushaltsgroBenstruktur in der Stadt Eckernférde, dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und
Schleswig-Holstein. Quelle: Aareon Wohnungsmarktanalyse, 1. Quartal 2005.

Die meisten Haushalte in Eckernférde bestehen aus einer Person (40,4 %) oder zwei Perso-
nen (37,6 %). Dagegen sind Haushalte mit drei Personen (11,7 %) oder vier Personen
(9,6 %) deutlich seltener. In weniger als einem von 100 Haushalten leben finf oder mehr
Personen (vgl. Abb. 23). Im Kreis Rendsburg-Eckernférde ist der Anteil der Einpersonen-
haushalte mit 33,4 % deutlich niedriger, dafiir sind die Anteile der anderen Haushaltsgrofien
groler als in der Stadt. In Schleswig-Holstein ist ebenfalls der Anteil der Einpersonenhaus-
halte niedriger, wenngleich weniger deutlich. Wahrend die mittleren HaushaltsgréRen in
Stadt und Land gleich stark vertreten sind, ist der Anteil der Haushalte mit finf und mehr
Personen im Land deutlich grof3er als in der Stadt.

Dem seit Jahren andauernden bundes- und landesweiten Trend folgend sinkt die durch-
schnittliche HaushaltsgroRe auch in der Stadt Eckernférde. Seit 1997 ist die Belegungsdichte
von 2,07 Personen je Wohnung bis 2004 auf 2,00 Personen je Wohnung zurlickgegangen.
Wie allgemein in Stadten zu beobachten ist, liegt auch in der Stadt Eckernforde die Bele-
gungsdichte niedriger als in landlichen Bereichen (vgl. Abb. 24).
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Abb. 24: Belegungsdichte in der Stadt Eckernforde, dem Kreis Rendsburg-Eckernforde und Schleswig-
Holstein (1997-2004). Quelle: IB SH, Wohnungsmarktbeobachtungssystem.

Die Tendenz zur Verkleinerung der Haushalte wird sich vermutlich auch in Zukunft fortset-
zen. Diese Entwicklung flhrt dazu, dass auch bei sinkender Einwohnerzahl die Zahl der
Haushalte noch zunimmt. Kleinere Haushalte fragen auf dem Wohnungsmarkt jedoch andere
Angebote nach als groRere Haushalte. Zudem ist die Mobilitat kleiner Haushalte hoher als
bei grélReren Haushalten, z. B. Familien.

Parallel zur sinkenden HaushaltsgroRe nimmt der Wohnflachenverbrauch pro Kopf kontinu-
ierlich zu. Dieser ebenfalls bundesweite Trend zeigt sich auch in Eckernférde. Allerdings liegt
die durchschnittliche Wohnflache pro Kopf in der Stadt typischerweise unter den starker
landlich gepragten Vergleichgebieten Kreis und Land (vgl. Abb. 25). 2004 lag der Wert flr
Eckernforde bei 40,0 m?, im Kreis Rendsburg-Eckernférde bei 41,9 m? und in Schleswig-Hol-
stein bei 41,5 m?.
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Wohnflache je Einwohner in Quadratmeter

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

‘+Stadt Eckernférde Kreis Rendsburg-Eckernforde —# Schleswig-Holstein ‘

Abb. 25: Wohnflachenverbrauch in der Stadt Eckernforde, dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und Schles-
wig-Holstein (1998-2004). Quelle: IB SH, Wohnungsmarktbeobachtungssystem.

Anteil in %

18 bis 24 Jahre 25 bis 34 Jahre 35 bis 44 Jahre 45 bis 54 Jahre 55 bis 62 Jahre 63 bis 69 Jahre ab 70 Jahre
Altersgruppe

‘l Stadt Eckernférde O Kreis Rendsburg-Eckernférde O Schleswig-Holstein ‘

Abb. 26: Alter der Haushaltsvorstiande* in der Stadt Eckernforde, dem Kreis Rendsburg-Eckernforde und
Schleswig-Holstein. Quelle: Aareon Wohnungsmarktanalyse, 1. Quartal 2005.

* Definition des Statistischen Bundesamts, das als Haushaltsvorstand die Person bezeichnet, die sich im Erhe-
bungsbogen als Erste eingetragen hat.
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Auch der zunehmende Wohnflachenverbrauch pro Kopf flhrt dazu, dass selbst bei sinkender
oder stagnierender Bevodlkerungszahl die Wohnungsnachfrage noch zunimmt. Die weitere
Zunahme des Flachenverbrauchs hangt allerdings nicht nur von der Verfligbarkeit sondern
insbesondere von der Finanzierbarkeit der Wohnflache ab. Ebenso wird diese Entwicklung
nicht bei allen Bevolkerungsschichten identisch verlaufen. So flihren zum Beispiel die Miet-
obergrenzen der neuen Sozialgesetzgebung (Hartz IV) bereits zu einer verstarkten Nach-
frage nach kleinen Wohnungen, die auf dem Eckernférder Wohnungsmarkt nur begrenzt
verfugbar sind.

In der Stadt Eckernforde ist der Anteil der Haushalte mit einem 18 bis 34 Jahre alten oder
mehr als 70 Jahre alten Haushaltsvorstand verhaltnismaRig hoch (vgl. Abb. 26). In nur
20,7 % der Eckernférder Haushalte leben Kinder. Sowohl im Kreis Rendsburg-Eckernférde
als auch in Schleswig-Holstein ist dieser Anteil hoher (vgl. Abb. 27).

30

24,2

23,0

20,7

20 A

Anteil in %

10 1

‘D Stadt Eckernférde O Kreis Rendsburg-Eckernférde O Schleswig-Holstein ‘

Abb. 27: Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren in der Stadt Eckernférde, dem Kreis Rendsburg-Eckern-
forde und Schleswig-Holstein. Quelle: Aareon Wohnungsmarktanalyse, 1. Quartal 2005.
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2.9.8 Einkommen und Kaufkraft

Das durchschnittliche Einkommen der steuerpflichtigen Erwerbspersonen lag 2001 mit
33.658 Euro in Eckernférde um rund 5 % unter dem des Umlands (35.601 Euro) bzw. dem
des Kreises (35.221 Euro). Allerdings hangt dies auch mit der unterschiedlichen Bevoélke-
rungsstruktur zwischen den Umlandgemeinden und von Eckernférde zusammen. Aufgrund
der hoheren Zentralitdt konzentrieren sich Haushalte mit niedrigerem Einkommen in
Eckernforde, wahrend einkommensstarkere Haushalte das Umland als Wohnstandort prafe-
rieren. Die Finanzkraft der Nachfrager in Eckernférde ist sowohl im Vergleich zum Umland
als auch zum Kreis niedriger einzuschatzen (vgl. Abb. 28), wobei sich dies nur in bestimmten
Segmenten des Wohnungs- und Immobilienmarktes — wie bspw. dem Segment der sozial-
gebundenen Wohnungen — auswirken wird.

40.000

35.601 35.221

33.658

30.000

20.000

in EURO

10.000

Eckernférde Umland Kreis Rendsburg-Eckernférde

Abb. 28: Einkommen je Lohn- und Einkommensteuerpflichtigem in der Stadt Eckernforde verglichen mit
ihrem Umland und dem Kreis Rendsburg-Eckernforde (2001). Quelle: StaA.

Die Aareon Wohnungsmarktanalyse enthalt einen Index fiir die private Kaufkraft®®, der in
einen Bezug zur Kaufkraft in Deutschland gesetzt wird und dort bei 100 liegt. Fir das
1. Quartal 2005 gab das Unternehmen fiur die Stadt Eckernférde einen Index von 88 an. Im
Vergleich dazu lagen die Werte flr den Kreis Rendsburg-Eckernférde mit 95 und fir das
Land mit 97 deutlich dariber.

% Die Kaufkraft definiert sich aus der Summe aller Nettoeinkommen der Bundesbiirger. Die Berechnungsbasis fir
die Kaufkraft sind die Ergebnisse der amtlichen Lohn- und Einkommenssteuerstatistiken, die die Einkiinfte aus
nichtselbstandiger Arbeit der Lohnsteuerpflichtigen und den Gesamtbetrag der Einkiinfte der Einkommenssteuer-
pflichtigen ausweisen. Das Ergebnis der Berechnung ist das zur Verfligung stehende Nettoeinkommen der Pri-
vathaushalte.
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Einkommensveranderungen - differenziert nach unterschiedlichen Haushaltstypen - kénnen
den Datenangaben der Gesellschaft fur Konsumforschung (gfk) entnommen werden. Die
Darstellung der Haushaltsnettoeinkommen basiert auf den Bevolkerungsstrukturdaten, die
von der gfk regelmaRig aufbereitet werden und die auch auf der kleinrdumigen Ebene von
Postleitzahlbezirken vorliegen. Die folgende Abbildung spiegelt die Entwicklung in Eckern-
foérde zwischen 2002 und 2005 wider.

Prozent (w2002 m2003 E2004 EE2005
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Tausend Euro

©InMS F&B GrbH 2006 —

Qe GK, eigene Darstelrg

Abb. 29: Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen. Quelle: gfk.

Es lassen sich trotz des vergleichsweise kurzen Betrachtungszeitraumes mehrere Entwick-
lungen erkennen. Der Anteil der Haushalte mit den niedrigsten Einkommen nimmt kontinu-
ierlich ab, wahrend die héchste Einkommensgruppe dagegen ein kontinuierliches Wachstum
erfahrt, was fur sich betrachtet auf eine Verbesserung der Einkommenssituation innerhalb
der Stadt schlief3en Iasst.

Tatsachlich ist das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen bis zum Jahr 2004 erkenn-
bar gestiegen (von 1.912 auf 2.018 Euro), im darauf folgenden Jahr allerdings wieder deut-
lich gesunken (auf 1.949 Euro). Auffallend ist, dass - abgesehen von den beiden Klassen am
oberen und unteren Ende - dem Wachstum der niedrigen ein Schrumpfen der héheren Ein-
kommensgruppen im Jahr 2005 entgegensteht, was sich auf das durchschnittliche Einkom-
men entsprechend ausgewirkt hat. Ein Trend hin zu einer generellen Zu- bzw. Abnahme des
Wohlstandes lasst sich aus diesen Daten zwar nicht herleiten, eine Tendenz zu einer sich
ausformenden gesellschaftlichen Polarisierung ist (trotz des Riickgangs in der niedrigsten
Einkommensgruppe) dennoch feststellbar.

Ob die Verschiebung in der Einkommensverteilung durch eine Erhéhung der Einkommen der
ansassigen Bevdlkerung erreicht werden konnte oder durch eine Veranderung der Bevolke-
rungsstruktur, kann vor dem Hintergrund der vorliegenden Informationen nicht verlasslich
eingeschatzt werden. Es ist nicht auszuschlie3en, dass durch den Zuzug insbesondere von
alteren Haushalten, die Eckernforde als Altersruhesitz begreifen und vorzugsweise in die
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infrastrukturell gut ausgestatteten Altstadtlagen ziehen, und die ein Uberdurchschnittliches
Einkommen besitzen, das Gesamteinkommensniveau gesteigert werden kann.

Fir den Wohnraumbedarf der Stadt Eckernférde bedeuten die Ergebnisse der Einkommens-
strukturen, dass auch in Zukunft Angebote sowohl im hoch- als auch im niedrigpreisigen
Segment geschaffen werden missen. Langfristig kénnte es — wie es auch in Deutschland
insgesamt zu beobachten ist - zu einer Beschleunigung der Erosion des gesellschaftlichen
Mittelbaus kommen, der gegenwartig jedoch allenfalls in Ansatzen nachzuweisen ist.
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2.9.9 Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen bis 2015

Das Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik hat im Auftrag des Innenministeriums des
Landes Schleswig-Holstein eine Prognose des Bundesamtes flir Bauwesen und Raumord-
nung (BBR) fur das Land Schleswig-Holstein sowie eine des Statistischen Landesamtes und
der Landesplanung fir die Kreise des Landes auf die Ebene der Mittelzentren in Schleswig-
Holstein regionalisiert. ®® Ausgehend vom Prognoseausgangsjahr 2000 bildet sich bis 2015
ein Prognosekorridor zwischen einer ,oberen Prognose®, die auf die BBR Prognose zurtick-
geht, und einer ,unteren Prognose*, die auf der Prognose von Statistischem Landesamt und
Landesplanung beruht.

Bevélkerungsentwicklung (Prognose bis 2015)
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Kreis Rendsburg-Eckernférde obere Prognose Kreis untere Prognose Kreis

Abb. 30: Bevolkerungsentwicklung fiir die Stadt Eckernforde und den Kreis Rendsburg-Eckernférde
(1987-2004) und Prognose bis 2015. Quellen: StaA, IfS.

Die Bevolkerung im Kreis Rendsburg-Eckernforde nahm seit Mitte der 1990er Jahre starker
zu als in der Stadt Eckernférde (vgl. Abb. 30). Beide Prognosen fir den Kreis Rendsburg-
Eckernférde sagen ein weiteres Anwachsen der Bevolkerungszahl bis zum Jahr 2015 voraus
(10,4 % bzw. 2,5 %).

Fur die Stadt Eckernférde geht lediglich die obere Prognose des BBR von einem Wachstum
um 0,8 % aus. Nach der unteren Prognose des Landes wird die Bevolkerung bis zum Jahr
2015 um 7,5 % zurtckgehen und somit ein niedrigeres Niveau als in den spaten 1980er Jah-

% |nstitut fiir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH: Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2015.
Berlin, April 2002.
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ren erreichen. Die tatsdchliche Entwicklung der Bevdlkerung seit 2000 naherte sich im Fall
des Kreises der unteren, im Fall der Stadt Eckernférde jedoch der oberen Prognose an.

Im Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes wurden auf Grundlage vorliegender Daten
der Stadt Eckernforde zwei Prognosen zur Bevolkerungsentwicklung berechnet.®” Beide Sze-
narien spiegeln die kontinuierlichen Verschiebungen in der demographischen Struktur wider,
zeigen aber vor allem, dass die Bevodlkerung in Eckernforde allen Wanderungsbewegungen
zum Trotz nach und nach Uberaltern wird. Sind es in den kommenden funf Jahren vor allem
65- bis 75-jahrigen, folgt daraufhin der Sprung bei den Hochbetagten sowie den Senioren
zwischen 50 und 65 Jahren. An diesem Punkt zeigt sich daher, dass mit dem Auftreten der
klassischen Eigentumsbildner in Zukunft immer weniger zu rechnen ist und stattdessen spe-
zielle Angebote flir das altere Bevélkerungssegment vorgehalten werden missen.

Die beiden im WVK errechneten Prognosen bewegen sich im Ubrigen innerhalb des o.g.
Korridors, der von der Prognose des IfS gesetzt worden ist und bis 2015 ein oberes Szenario
von +0,8 % und ein unteres von -7,5 % gezeichnet hat. Eine aktuellere Prognose des IfS
resultiert aus dem Jahr 2005 und stellt eine Entwicklung bis zum Jahr 2020 dar. Sie geht von
einem Bevolkerungsriickgang um 5 % aus®.

&7 Vgl. zu den Prognosen der Einwohner- und Haushaltsentwicklung bis zum Jahr 2020 auch das Wohnraumver-
sorgungskonzept Kapitel 4.

% Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH: Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020,
Berlin Oktober 2005.
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Haushaltsentwicklung (Prognose bis 2015)
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Abb. 31: Prognostizierte Entwicklung der Zahl der Haushalte fiir die Stadt Eckernférde, den Kreis Rends-
burg-Eckernforde und Schleswig-Holstein (2001-2015). Quellen: StaA, IfS.

Bezogen auf die Haushaltsentwicklung wird die Zahl der Haushalte in der Stadt Eckernférde
nach der oberen Prognose mit 6,5 % weniger stark als im Kreis Rendsburg-Eckernférde und
in Schleswig-Holstein zunehmen (vgl. Abb. 31). Nach der unteren Prognose wird flir Eckern-
forde sogar ein Rickgang der Zahl der Haushalte um 2,6 % bis 2015 erwartet.

Die prognostizierte Haushaltsentwicklung verlauft anders als die Einwohnerentwicklung, da
selbst bei Bevolkerungsverlusten die Zahl der Haushalte noch ansteigt, da sich die Haus-
haltsstrukturen zunehmend verandern. Hier ist insbesondere der steigende Anteil von 1- und
2-Personen-Haushalten zu nennen.

Fir eine konkrete Wohnraumbedarfsprognose sind dargestellten Korridore zu breit, so dass
eine weitere Quelle hinzugezogen werden muss. Eine aktuellere Prognose des IfS® resultiert
aus dem Oktober des Jahres 2005 und stellt eine Entwicklung bis zum Jahr 2020 dar. Sie
liegt innerhalb des Korridors und geht bis 2020 von einem Bevdlkerungsrickgang um 5 %
aus. Die Zahl der Haushalte nimmt nach diesem Gutachten allerdings um 2 % zu, was eine
anhaltende Verkleinerung der Haushalte widerspiegelt und einen Wohnungsneubaubedarf
hervorruft™.

% Innenministerium Schleswig-Holstein: Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020.
7 Vgl. zu den Konsequenzen fiir den Wohnungsbau ausfiihrlich das Wohnraumversorgungskonzept
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2.9.10 Bevolkerungsstruktur und Einwohnerentwicklung - Analyse und Bewertung

e Grundlegende Veranderungen im Altersaufbau der Bevdlkerungsstruktur in Eckernférde: deutli-
cher Riickgang der 20- bis 40-jahrigen / deutliche Zunahme der Uber-60-Jahrigen

e Sehr hoher Anteil der Uber-60-jahrigen (seit 2003 groRte Altersgruppe in Eckernférde), gleich-
zeitig geringer Anteil an Kindern

o Negative naturliche Bevdlkerungsentwicklung seit Mitte der 1990er Jahre

e Bevolkerungsprognosen bis 2015 sehen entweder einen deutlichen Bevolkerungsriickgang
(- 7,5 %) oder maximal eine Stagnation der Einwohnerzahl in den kommenden zehn Jahren
voraus

e Wanderungsgewinne der Stadt waren in der Vergangenheit tlw. ausgelést durch Bundeswehr
und Fachhochschule, deren Reduzierung bzw. SchlieBung beschlossen ist

Potenziale und Chancen

e Als Wohnstandort konnte Eckernfdrde in den vergangenen Jahren an Bedeutung gewinnen
e (Bislang noch) Einwohnergewinne bzw. geringes Bevolkerungswachstum in Eckernférde

e Bevdlkerungsentwicklung in Eckernférde verlauft bisher deutlicher positiver als in den benach-
barten Mittelzentren Rendsburg und Schleswig

e Bevdlkerungsentwicklung im Umland und Nahbereich verlauft noch positiver als in der Stadt
e Seit 1990 fast durchgehend Wanderungsgewinne in Eckernférde

e Zwei Drittel der Wanderungsgewinne kommen aus dem Bundesgebiet (Indikator fir die
Attraktivitat des Standortes Eckernférde)

e Anzahl der Haushalte wird laut Prognose bis 2015 auch bei sinkenden oder stagnierenden
Bevdlkerungszahlen weiter steigen

Ziele

e Aktive Gestaltung des demographischen Wandels (insbesondere Reaktion auf die zunehmende
Alterung der Bevdlkerung)

e Angebotsanpassungen an alternde Bevolkerung erforderlich (Infrastrukturen, Wohnraum etc.)

o Erhalt bzw. sogar Ausbau des bundesweiten Attraktivitdt des Standortes Eckernforde
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2.10 Wohnraumversorgung

Das Thema Wohnraumversorgung wird detailliert im gesonderten Wohnraumversorgungs-
konzept (WVK) behandelt, dass sich im Anhang des ISEK befindet. Neben einer ausflihrli-
chen Bestandsaufnahme der Angebotssituation auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt in
Eckernférde (Wohnungsangebote und -nachfrage) sowie einer gesonderten Analyse der
sozialen Wohnraumversorgung werden dort auf Grundlage der Erkenntnisse aus den Analy-
sen sowie der Wohnbedarfsprognosen auf Grundlage der erwarteten Einwohner- und Haus-
haltsentwicklung konkrete Handlungsbedarfe fiur die Weiterentwicklung des Eckernférder
Wohnungsmarktes ermittelt und die erwartete segmentspezifische Nachfrage erlautert.

Zur Vermeidung von inhaltlichen Doppelungen zwischen dem ISEK und dem WVK wird hier
auf eine weitere textliche Darstellung verzichtet. Selbstverstandlich werden im Weiteren
jedoch die Ergebnisse und Empfehlungen des WVK berlcksichtigt.
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2.10.5 Wohnraumversorgung - Analyse und Bewertung

o Stark rucklaufige Bautatigkeit in der Stadt seit dem Jahr 2000

e Stadtischer Wohnungsmarkt hat sich seit 2000 angespannt (riicklaufige Binnenumzugsquote)

e Deutlich mehr als die Halfte aller Wohnungen in MFH sind inzwischen 30 bis 50 Jahre alt
(Anpassungs- und Modernisierungsbedarfe)

e Qualitative Veradnderung der Wohnungsnachfrage durch Veranderungen der Altersstruktur, Ver-
kleinerung der Haushaltsstrukturen, wachsenden Wohnflachenverbrauch

e Mdgliche Versorgungsschwierigkeiten finanzschwacher Haushalte aufgrund des hohen Mietni-
veaus und des angespannten Wohnungsmarktes

o Anteil der Sozialhilfeempfanger liegt deutlich Gber den Durchschnittswerten in Kreis und Land
e Steigende Anzahl der Wohngeldempfanger seit 1997

¢ Anteil der wohnungssuchenden 1-Personen- und Senioren-Haushalte ist besonders hoch

Potenziale und Chancen

¢ Dynamischer Wohnungsmarkt in Eckernférde mit reger Bautatigkeit bis Ende der 1990er Jahre
e Umfangreiche Schaffung von Wohneigentum in EFH, ZFH sowie RH

¢ Vielfaltiges Wohnungsangebot vorhanden (GréRenklassen, Wohnformen, Lagequalitaten etc.)

e Stabiles Mietniveau, das deutlich Uber den Durchschnittsmieten in Rendsburg und im Kreis liegt
¢ Geringe Leerstande und wenig Fluktuation in den Mietwohnungsbestanden

¢ Wohnungsunternehmen beschreiben den Wohnungsmarkt in Eckernférde als positiv

e GrolRer Anteil an geférderten / sozialgebundenen Wohnungen - mit relativ geringem Abschmelz-
prozess bis 2015

e Zahl der kommunalen Belegungsrechte hat sich in der Vergangenheit kontinuierlich erhoht

o Rucklaufige Zahl der wohnungssuchenden Haushalte

Ziele

e Anpassung der Wohnungsbestande an veranderte Alters- und Haushaltsstrukturen
e Anpassung der Wohnungsbestande aus den 1950er und 1960er Jahren

o Verbesserte Versorgung von wohnungssuchenden 1-Personen- und Senioren-Haushalten

e Bereitstellung von angemessenem Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte
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2.11 Zusammenschau der Defizite und Potenziale auf gesamtstadtischer Ebene

Zum Abschluss der Bestandsanalyse werden im Weiteren die zentralen Ergebnisse aus der
Starken-Schwachen-Analyse der einzelnen Themenfelder (2.1 bis 2.10) zusammenfassend
in einer Ubersicht (vgl. Tabelle ,Zusammenschau der Defizite und Potenziale) dargestellt.

Aus dieser Zusammenschau wird deutlich, dass Eckernforde lber eine Vielzahl von Poten-
zialen und Qualitaten verfugt, welche als Rahmenbedingungen flur die kunftige Stadtent-
wicklung von Bedeutung sind. Gleichzeitig wird deutlich, dass die Kommune vor gro3en Her-
ausforderungen steht, insbesondere der Bewaltigung des wirtschaftlichen und demographi-
schen Wandels, aber auch in der Profilierung fir Wohnen, Arbeiten und Tourismus.

Fur eine zukunftsfahige Stadtentwicklung ist es unabdingbar, die spezifischen Potenziale der
Stadt gezielt und strategisch im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung zu nutzen. Ebenso
wichtig erscheint es jedoch, die Infrastrukturen rechtzeitig an die veranderten bzw. sich ver-
andernden Rahmenbedingungen anzupassen. Im folgenden Kapitel werden Leitbilder und
Zielsetzungen fiir eine solche strategisch angelegte Stadtentwicklung definiert.
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Zusammenschau der Defizite und Potenziale auf gesamtstadtischer Ebene

Potenziale und Chancen

Vielzahl guinstiger harter Standortfaktoren /
Vielzahl positiver weicher Standortfaktoren

Verscharfter Standortwettbewerb mit anderen Stadten und Regionen

Konkurrenz um Wirtschaftsansiedlungen, Wohnungsbauvorhaben, |« Zentrale Lage der Stadt in der wirtschaftlich starken K.E.R.N.-
InfrastrukturmaRnahmen, Neuburger, Touristen und Investitionen ¥ St Region

Konkurrenz mit den Umlandgemeinden e Nahe zu den Mittel- und Oberzentren Kiel, Rendsburg und Schles-

e Konkurrenz mit den nahegelegenen Mittel- und Oberzentren Kiel, wig

Rendsburg und Schleswig
e Hohe Wohn- und Lebensqualitat: Gute Wohnbedingungen, breites

Kulturangebot, attraktive Altstadt

e Vielfaltige Naturraumpotenziale und hohe Umweltqualitat

Wirtschaftlicher Strukturwandel Breite Wirtschaftsstruktur

o Bedeutungsverlust Eckernférdes als Arbeitsort ¢ Mittelstandische ortsverbundene Traditionsunternehmen; breite Ba-

sis an kleinen und mittleren Unternehmen (KMU), kleinteiliger Fach-
einzelhandel in der Innenstadt

o Bedeutungsverlust der Hafennutzungen

e Stellenabbau und Standortschliefungen bei der Bundeswehr

e Ungenutzte Konversions- bzw. Brachflachen in prominenten Lagen e Technologie- und Okologiezentrum (TOZ) als Impulsgeber flr wirt-
(Hafen und Carlshéhe) schaftliche Innovation

e Gesunde kommunale Finanzlage

Wandel im Tourismus . Touristische Attraktivitat und positives Image

e Verscharfte Konkurrenz im Ostseeraum e Positives Image und Tradition als Seebad

e Veranderungen in der Nachfrage / Rucklaufige Besucherzahlen e Alleinstellungsmerkmal: Nahe von Innenstadt/Altstadt, Hafen und

e Stark saisonale Ausrichtung der Angebote, z.B. Gastronomie, Kultur Strand (Maritime Einmaligkeit)

und Einzelhandel

. . . . e Landschaftliche Attraktivitat und hoher Freizeitwert
o Touristische Infrastruktur z.T. nicht mehr zeitgeman

e Mangelnde Vernetzung von Angeboten und Anbietern e Bedeutungszunahme des Tagestourismus

¢ Mangelhafte Akquisition von neuen Urlaubsgasten
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Zusammenschau der Defizite und Potenziale auf gesamtstadtischer Ebene (Forts.)

Potenziale und Chancen

Gefahrdung der zentralortlichen Funktionen

Vielfaltige Entwicklungsflachen im Stadtgebiet

Abnehmende Bedeutung als Arbeitsort
Verlust von Kaufkraft und Zentralitat

SchlieRung der Fachhochschule fir Bauwesen

¢ Wohnbauflachenpotenziale im Bestand und auf der ,griinen Wiese*

e Entwicklungsfahige Konversionsflachen in attraktiven Lagen, z.B.
Hafen, Carlshéhe und am Ubergang zwischen Hafen und Noor

Konkurrenz mit den nahegelegenen Mittel- und Oberzentren Kiel,

Rendsburg und Schleswig
' BoL 0. 14 R Demographischer Wandel Bislang positive Bevolkerungsentwicklung
\ ’ | +y
e . e Negative Bevolkerungsprognose bis 2015, d.h. Stagnation oder Ruick- o Uberdrtliche Attraktivitat in der Fernwanderung: Wanderungsge-

LI 4l &l 'i gang der Einwohnerzahl winne aus dem gesamten Bundesgebiet
- e Zunahme der alteren Bevolkerung / Riickgang der jingeren Bevolke- e Bislang Bevolkerungswachstum und Prognosen positiver als flr die
e rung: Anpassungsbedarf bei der Infrastruktur benachbarten Stadte Rendsburg und Schleswig
e Wachsender Bedarf an Dienstleistungen fiir Altere
S Angespannter Wohnungsmarkt Wirtschaftlich tragfahiger Wohnungs- und Immobilienmarkt
i ¢ Wenig differenziertes Angebot auf dem Wohnungsmarkt e Attraktivitat der Stadt als Wohnort

e Hohes Mietniveau
e Auslaufende Belegungsbindungen im geférderten Wohnungsbau

e Gefahrdete Wohnraumversorgung von finanzschwachen Haushalten

e Rege Bautatigkeit bis zum Jahr 2000

e Stabiles Mietniveau und geringe Leerstande auf dem Wohnungs-
markt fihren zur Werthaltigkeit und Wirtschaftlichkeit der Immobilien

e Umfangreicher Bestand an geférderten Wohnungen mit relativ
geringem Abschmelzprozess in den kommenden Jahren

Verkehrsbelastungen in Teilgebieten der Stadt

Stadt der kurzen Wege und guten Erreichbarkeit

e Durchgangsverkehre belasten die Innenstadt

e Saisonale Parkraumprobleme (Innenstadt/Strand) ‘1~"' v

Gute uberdrtliche Anbindung (StraRen- und Schienennetz)

Gut ausgebautes Strallennetz

Intakter OPNV
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ISEK Eckernforde 3. Leitbilder und Ziele

3. Leitbilder und Ziele

Vor dem Hintergrund der im vorigen Kapitel dargestellten Starken und Schwachen sowie der
relevanten Rahmenbedingungen werden im Folgenden Ubergeordnete Zielsetzungen fur die
zuklnftige Stadtentwicklung von Eckernférde formuliert (Kap. 3.1). Zudem wird das bereits
vorliegende Leitbild fir die Eckernforder Stadtentwicklung aus dem Jahr 2000 dokumentiert
(Kap. 3.2). Die Zielsetzungen des Leitbildes werden gemal den in der Bestandsaufnahme
gewonnenen Erkenntnissen fortgeschrieben (Kap. 3.3 und Ubersicht zur Fortschreibung des
Leitbildes in Kap. 3.4).

3.1 Ubergeordnete Leitlinien fiir die Stadtentwicklung

Aus der im vorangegangenen Kapitel dargestellten Zusammenschau Uber die schwerwie-
gendsten Defizite und die vielversprechendsten Potenziale auf gesamtstadtischer Ebene
werden folgende zentrale Herausforderungen flir die zukulinftige Stadtentwicklung in Eckern-
forde deutlich, die als Ubergeordnete Leitlinien bei allen Entscheidungen und MaRnahmen
berlcksichtigt werden mussen:

3.1.1 Standortprofilierung der Stadt Eckernférde / Positionierung und Rolle der Stadt
Eckernforde in der Region

Angesichts der wachsenden Konkurrenz von Stadten und Regionen um Einwohner, Arbeits-
platze, Investitionen und Touristen bei gleichzeitig zunehmend eingeschrankten Handlungs-
spielrdumen der o6ffentlichen Hand ist es erforderlich, dass Eckernférde sein Profil hinsicht-
lich der eigenen Entwicklungspotenziale herausarbeitet und scharft sowie regionale Koope-
rationen zur Starkung der eigenen Position und Konkurrenzfahigkeit weiter ausbaut und ver-
stetigt.

Das Mittelzentrum Eckernférde Ubernimmt wichtige zentralortliche Funktionen flr die
Umlandgemeinden, die unbedingt gesichert und ausgebaut werden missen. Hierzu zahlen
vor allem Wohnraumversorgung, Arbeitsplatzversorgung, Nahversorgung und Infrastruktur-
angebote (z.B. Bildung, Gesundheit, Kultur).

Innerhalb der K.E.R.N.-Region geht es flir Eckernférde vor allem um die Profilierung als
Wirtschafts- und Tourismusstandort sowie als zentral und attraktiv gelegener Wohnstandort
in der Region. Der Regionalplan des Landes fordert in Bezug auf die K.E.R.N.-Region aus-
drucklich eine Intensivierung der kooperativen Zusammenarbeit und Aufgabenteilung: ,Nicht
Konkurrenzkdmpfe benachbarter Standorte [...] sollen im Vordergrund stehen, sondern
Arbeitsteilung, Kooperation und Ergdnzung der verschiedenen Standorte im Sinne des
Stadtenetzgedankens.“™

" Ministerium fur landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum Ill. Fortschreibung 2000. S. 14.
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Von grundsatzlicher Bedeutung fur die regionale Positionierung Eckernfordes sind die Her-
ausstellung der eigenen Starken, Potenziale und Funktionen im Sinne einer Standortprofilie-
rung sowie die Forderung der Kommunikation und Kooperation zwischen den regionalen
Akteuren, zwischen der Stadt und ihren Umlandgemeinden, aber auch zwischen der kom-
munalen Ebene (Politik und Verwaltung) und den privaten Akteuren in der Stadt (z.B. Woh-
nungswirtschaft, Gewerbe, Burgerschaft, Vereine und Initiativen). Ziel dieser Kooperationen
ist die Aufrechterhaltung bzw. Verbesserung der eigenen Leistungsfahigkeit der Stadt bei
gleichzeitiger Herausarbeitung des Nutzens fiir alle Kooperationspartner (Schaffung einer
“‘win-win-Situation® fur alle Beteiligten).

Leitlinien: Profilierung des Standortes

e Sicherung und Starkung der Funktionen des Mittelzentrums flir den Stadt-Umland-
Bereich als Arbeits- und Ausbildungszentrum, Versorgungskern und Infrastruktur-
zentrum, d.h. Anpassung der Funktionen auf den sich wandelnden Bedarf und
Sicherung der Wirtschaftlichkeit der Infrastrukturen (z.B. Einzelhandel, Tourismus,
Schulangebote) sowie Sicherung und Schaffung zukunftsfahiger Arbeitsplatze

o Weitere Profilierung als attraktiver Wohnstandort und Tourismusdestination in der
K.E.R.N.-Region

e Ausbau der interkommunalen Zusammenarbeit mit den Umlandgemeinden und der
regionalen Kooperation im Rahmen der K.E.R.N.-Region, z.B. beziglich Wirt-
schaftsansiedlungen, Wohnungsbau, Tourismus und Stadtmarketing sowie hin-
sichtlich der Bewaltigung des demographischen Wandels

e Einrichtung eines gesamtstadtischen Standortmarketings durch Zusammenfihrung
der vorhandenen Bereiche Touristik, Wirtschaftskreis und Stadtmarketing

¢ Nutzung vorhandener Flachenpotenziale zur starkeren Profilierung des Standortes
sowie zur Ansiedlung von bislang fehlenden Angeboten oder Infrastrukturen, z.B.
durch Entwicklung der Konversionsflachen (Carlshdhe, Hafen, FH-Standort)

3.1.2 Gestaltung des demographischen Wandels in Eckernforde

Auch wenn die Bevolkerungsentwicklung in Eckernférde bislang noch stabil ist, die Einwoh-
nerzahlen “nur” stagnieren und die Stadt auch beziiglich der Familienwanderung (Zuzlge
der unter 18-jahrigen und der 30- bis 49-jahrigen) derzeit noch relativ gut dasteht, zeichnet
sich der demographische Wandel in den Entwicklungen und Prognosen deutlich ab’: Die
geringe Bevodlkerungsdynamik der vergangenen Jahre wird sich fortsetzen (Bevolkerungs-
prognose 2003 - 2020: minus 0,4 %), die Geburtenrate wird aller Voraussicht nach niedrig
bleiben, der Anteil der Jingeren wird weiter sinken, wahrend der Anteil der Alteren (60 Jahre
und alter) deutlich steigen wird. Das Medianalter - der Mittelwert, der die Bevolkerung in zwei
gleich grof3e Gruppen teilt - lag 2003 bei 42,8 Jahren und wird bis 2020 auf 48,1 Jahre stei-

2 Vgl. hierzu z.B. die Prognosen der Bertelsmann Stiftung, Aktion Demographischer Wandel.
www.aktion2050.de.
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gen. Der Anteil der Hochaltrigen uber 80 Jahre wird von 5,1 % in 2003 auf 8,4 % in 2020
steigen. Ebenso ist eine weitere Zunahme der 1- und 2-Personen-Haushalte und ein weiter
sinkender Anteil der Familien-Haushalte zu erwarten. Wie diese Zahlen zeigen, wird
Eckernférde in Zukunft noch starker als bisher ein bevorzugter Wohnort alterer Menschen
sein.

Fur die Stadt ist der skizzierte demographische Wandel Herausforderung und Entwicklungs-
chance zugleich. Die Herausforderung, den Wandel ohne quantitatives Wachstum zu
gestalten, besteht darin, die Sicherung der Lebensqualitat und Daseinsvorsorge auf lokaler
Ebene stets in ihrer Zusammenwirkung mit dem Umland im Auge zu behalten (siehe 3.1.1.).
Ebenso missen wirtschaftliche Schwachen gemindert (siehe 3.1.3.) sowie die Wohn- und
Lebensattraktivitat fur Senioren, Familien und Besserverdienende erhdht werden, um die
Funktionsfahigkeit und Attraktivitat der Stadt zu sichern.

Leitlinien: Gestaltung des demographischen Wandels
e Sicherung der Lebensqualitdt und Daseinsvorsorge ohne quantitatives Wachstum

o Erhéhung der Wohn- und Lebensattraktivitat fir Senioren, Haushalte mit Kindern
und Besserverdienende

o Anpassung der Infrastrukturen sowie der Wohnungs- und Handelsangebote an die
veranderte Altersstruktur der Bevolkerung

o Reaktion auf die zunehmende Alterung der Bevdlkerung, vor allem durch Steige-
rung der Attraktivitat fir altere Menschen als Wohnstandort sowie Nutzung der wirt-
schaftlichen Potenziale der Seniorenwirtschaft

e Einrichtung eines handlungsorientierten Monitoring-Systems zur kontinuierlichen
Beobachtung der Entwicklungen

3.1.3 Bewiltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels und der Herausforderungen
durch Konversion in Eckernforde

Die wichtigste Voraussetzung fir den Ausbau bzw. die Sicherung Eckernfordes als funkti-
onsfahiges Mittelzentrum ist die Starkung und Profilierung der lokalen Wirtschaftskraft.
Hierzu muss die Stadt den wirtschaftlichen Strukturwandel férdern und z.B. die Chancen, die
der demographische Wandel fiir wirtschaftliches Wachstum bietet, aktiv nutzen.

Der Regionalplan des Landes aus dem Jahr 2000 bietet auch diesbeziglich einen Orientie-
rungsrahmen fir die Entwicklung der Stadt und ihres Umlandbereiches und benennt gleich-
zeitig die zentralen Herausforderungen fur die zuklnftige Bewaltigung des wirtschaftlichen
Strukturwandels: ,Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Eckernférde (Mittelzentrum) wird durch
eine Branchenvielfalt mittelstédndischer und kleinerer Betriebe geprégt, die zu erhalten und
auszubauen ist. Das Technik- und Okologiezentrum (TOZ) sowie der Fachbereich Bauwesen
der Fachhochschule Kiel bilden das 6kologisch ausgerichtete ,Kompetenzzentrum Bau”.
Eckernférde soll weiterhin Bundeswehrstandort bleiben. Der bisherige Verlust von Arbeits-
plédtzen durch die Truppenreduzierung der Bundeswehr ist durch Schaffung neuer Arbeits-

steg Hamburg mbH 105



ISEK Eckernforde 3. Leitbilder und Ziele

plétze im gewerblichen Bereich zu kompensieren. Durch Einpendler aus den Nahbereichs-
gemeinden ist auch der Verflechtungsbereich von dieser Entwicklung betroffen. Durch die
Ausweisung neuer Gewerbegebiete im Norden und Siiden der Stadt sind Voraussetzungen
geschaffen worden, neue Betriebe anzusiedeln beziehungsweise vorhandene Erweite-
rungsmoglichkeiten anzubieten.

Der Tourismus als wirtschaftliche Nebenfunktion ist verstarkt auszubauen. Einkaufen im Flair
maritimer Atmosphére neben dem sanften Tourismus sollen Leitbilder des Tourismusange-
botes sein. Die Reduzierung des flieBenden Verkehrs aus dem Kernbereich der Innenstadt
soll zur Attraktivitdtssteigerung beitragen. Das Hafenumfeld bedarf der Neuordnung, zumal
der Hafen kiinftig keine wirtschaftliche Bedeutung mehr haben wird. Eine verstérkte Offnung
flr Sportboote wird das touristische Angebot verbessern. Flir die Hafenrandzonen des Bin-
nenhafens sowie die Slidseite des Aullenhafens ist eine staddtebauliche Neuordnung unter
Wahrung des besonderen Stadtbildes von Eckernférde vorgesehen.

Bei allen MalBnahmen ist zu beachten, dass die vorhandene kleinrdumige Struktur von
Eckernférde aus Griinden der Stadtbilderhaltung und der Denkmalpflege auch fiir Anlagen
des Tourismus wirksam ist.“ "

Zur Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels muss also eine pro-aktive lokale Wirt-
schaftsférderung aufgebaut werden, um die ansassigen Betriebe zu férdern und beim
zukunftsfahigen Umbau ihrer Unternehmen zu unterstitzen. Auch die Ansiedlung neuer
Unternehmen muss gezielt geférdert werden. Die vorhandenen Gewerbestandorte missen
starker profiliert werden, um ihre Potenziale zu nutzen und die Standortqualitdten zu erho-
hen. Diese Malkhahmen missen im Rahmen der regionalen Kooperationen (siehe 1.) abge-
stimmt werden.

Ebenso muss der Anteil hochqualifizierter Arbeitsplatze erhéht werden, insbesondere da
Eckernforde hier Uber ein Potenzial an entsprechenden Arbeitskraften am Wohnort verfugt,
die bislang noch zu ihren Arbeitsplatzen auspendeln. Die vorhandene Wohn- und Lebens-
qualitat Eckernférdes kann fur die Ansiedlung neuer Unternehmen und Arbeitsplatze als
weicher Standortfaktor beférdernd wirken.

SchlieRlich muss das wirtschaftliche Potenzial der zunehmenden Alterung der Bevdlkerung
und die Attraktivitat des Wohnstandortes fiir Senioren weiter erschlossen werden, z.B. in den
Bereichen der Senioren- und Gesundheitswirtschaft. Hier kdnnen beispielsweise zukunftsfa-
hige neue Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor geschaffen werden (z.B. Gesundheit und
Pflege, Service, Beratung).

Leitlinien: Bewaltigung des Strukturwandels

e Unterstitzung und Férderung der ansassigen Unternehmen sowie Profilierung der
Gewerbegebiete

e Starkung von neuen Dienstleistungen und innovativen Wirtschaftsbereichen durch
Nutzung der vorhandenen Potenziale, z.B. in der Senioren- und Gesundheitswirt-
schaft, im Sinne einer zukunftsfahigen Wirtschaftsentwicklung

3 Ministerium fur landliche Raume, Landesplanung, Landwirtschaft und Tourismus des Landes Schleswig-Hol-
stein: Regionalplan fir den Planungsraum Ill. Fortschreibung 2000. S. 48ff.
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e Entwicklung / Umnutzung der Konversions- und Brachflachen in prominenten Lagen
im Sinne der weiteren Standortprofilierung sowie als Malkhahme zur Bewaltigung
des demographischen Wandels, z.B. durch attraktive Wohnbebauung, touristische
Infrastrukturen oder die Ansiedlung zukunftsfahiger Wirtschaftsbranchen

o Starkung der weichen Standortfaktoren Eckernférdes als Wettbewerbsvorteil fir die
Ansiedlung von neuen Unternehmen

Die hier beschriebenen zentralen Herausforderungen fir die zukilnftige Stadtentwicklung
Eckernférdes und die daraus abgeleiteten Gibergeordneten Leitlinien fir die Stadtentwicklung
mussen zuklinftig bei allen strategischen Entscheidungen Uber die Eckernférder Stadtent-
wicklung sowie bei der Realisierung von konkreten MaRnahmen und Projekten berlcksichtigt
werden. Nur so kann es gelingen, eine integrierte Stadtentwicklung zu erreichen und auf die
Herausforderungen fur die Stadt Eckernférde angemessen zu reagieren.
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3.2 Vorliegendes Stadtleitbild der Stadt Eckernforde

Ostseebad Eckernforde - Lebensfreude wie Sand am Meer

Im Rahmen des Stadtmarketingprozesses hat ein Kreis engagierter Akteure in 1999/2000 ein
aus sieben Themenbereichen bestehendes Stadtleitbild mit Gbergeordneten Zielsetzungen
fur die zuklnftige Entwicklung der Stadt Eckernférde erarbeitet. Das Leitbild wurde im Rah-
men der Entstehung offentlich diskutiert und hat allgemein Akzeptanz gefunden. Sowohl die
Ratsversammlung (08.05.2000) als auch der 6rtliche Handels- und Verkehrsverein haben
das Leitbild zustimmend zur Kenntnis genommen.

Die im Leitbild enthaltenen Ideen und Visionen formulieren ausgewahlte konkrete Maf3nah-
menvorschlage. Das Leitbild und die vorgeschlagenen Ideen und Visionen sollen die Basis
fur zukUnftige Handlungsstrategien bilden und entsprechend innerhalb der kommunalpoliti-
schen Arbeit auf ihre Realisierbarkeit geprift werden.

Das vorliegende Stadtleitbild bildet somit eine gute Ausgangsbasis fur die erforderliche Fort-
schreibung und Anpassung des Leitbildes im Rahmen des weiteren Stadtentwicklungspro-
zesses. Daher werden im anschlieBenden Kapitel 3.3 die Zielsetzungen des Stadtleitbildes
mit den in der Bestandsaufnahme und Analyse der aktuellen Situation identifizierten Hand-
lungserfordernissen (vgl. Kapitel 2.11) abgeglichen, um in der Zusammenflihrung zu einem
Uberarbeiteten Leitbild fir die zukinftige Stadtentwicklung zu kommen (Kap. 3.4). Diese
Uberarbeitung soll als Anregung fiir die erforderliche Fortschreibung des Stadtleitbildes mit
den Akteuren vor Ort in Eckernférde dienen.

Im Folgenden werden zunachst die zentralen Inhalte des vorliegenden Stadtleitbildes und die
Aussagen zu den sieben erarbeiteten Themenbereichen zusammengefasst dokumentiert.
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1. Eckernfordes Stadtplanung sichert die maritime Einmaligkeit

Maritime Altstadt zwischen Strand, Hafen und Noor

Schutz und Weiterentwicklung des Ensembles aus Strand, Altstadt, Hafen und Noor

¢ Erhalt und behutsame Weiterentwicklung des historischen Stadtkerns
e Belebung des Hafens durch neue Nutzungen
e Fdrderung des Tourismus

e Schaffung von attraktivem und bezahlbarem Wohnraum mit nahe gelegenen Arbeits-
und Einkaufsmoglichkeiten fir alle sozialen Gruppen; Férderung von Wohnméglichkei-
ten fur unterschiedliche Lebensformen und -phasen; besondere Beriicksichtigung der
Bedurfnisse der Kinder und Jugendlichen

¢ Koordinierte Zusammenarbeit mit den Nachbargemeinden zur Entwicklung der gesam-
ten Region zu beiderseitigem Nutzen

Ideen und Visionen

e Verabschiedung einer Erhaltungssatzung fur die Altstadt
e Schaffung attraktiver Stadteinfahrten und Blickpunkte

¢ Neue und originelle Nutzungskonzepte fir ehemalige Industrie- und Militarflachen, auch
unter touristischem Aspekt

e Foérderung neuer Wohnformen

e Schrittweise Wiederherstellung einer Wasser- und Grinverbindung zwischen Noor und
Hafen

e Eingrinung der Wehrtechnischen Dienststelle (WTD 71)
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2. Eckernforde schiitzt und verbessert Natur und Umwelt

Neuer Kurs / Pro Natur

Beachtung der Natur- und Umweltvertraglichkeit als Grundvoraussetzung bei Planungen
und Vorhaben

Planen mit der Natur zur Vermeidung von Zersiedelung und Erhalt bzw. Wiederherstel-
lung des Landschaftscharakters

Natur zum Anfassen, naturnahe Flachen durchziehen und umgeben neue Wohn- und
Gewerbegebiete, ohne sensible Bereiche zu storen

Nutzung von Blockheizkraftwerken und regenerativer Energietrager in moglichst starkem
Umfang

Nutzung der nationalen und internationalen Anerkennung des kommunalen Engage-
ments fur Natur- und Umweltschutz als Standortvorteil flir den Tourismus; Festigung als
~Umwelthauptstadt durch die Ansiedlung und Fdrderung von Betrieben, die Umwelt und
Landschaft nicht oder nur wenig belasten

Vermeidung von Verkehrsbewegungen durch Planen von Wohnen und Arbeiten in
raumlicher Nahe, Sicherung ungestalteter Naturspielflachen in ausreichender Zahl fir
Kinder

Reduktion des Gesamtenergiebedarfs und Verstarkung der Nutzung regenerativer Ener-
gien

Langfristige Sicherung der hervorragenden Trinkwasserqualitat

Ideen und Visionen

Verbindung der Naturerlebnisrdume um Eckernférde herum
Ostsee-Info-Zentrum mit Aquarium/Museum

Agenda 21-Bulro und Arbeitskreis
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3. Eckernforde freut sich auf seine Gaste

Ostseebad mit langer Tradition

Erholung am Sandstrand, bei Seeluft und in abwechslungsreicher Umgebung;
Abwechslung in der gemutlichen Altstadt mit Geschaften und Gastronomie

e Zusatzliche Tourist-Information mit moderner Kommunikationstechnik
e Schaffung von touristischen Angeboten fir die Zeiten auerhalb der Saison

e Forderung des sanften Tourismus

Ideen und Visionen

¢ Einrichtung von neuen Fahrverbindungen

e Ausbau einer durchgehenden Promenade von Borbyer Ufer nach Eckernforde

e Erweiterung der Wassersportangebote

e Wellness-Zentrum

e Verbreiterung des Borbyer Strandes und attraktive Gestaltung des Sandkrug-Strandes

e Vergroflerung des Angebotes an maritimen Ausstellungen und Veranstaltungen
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4. Eckernforde bietet unverwechselbare Kultur

Kulturstadt Eckernforde

Herausragende Vielfalt an Kulturangeboten

e Unterstlitzung kultureller Initiativen, Projekte und Einrichtungen durch die Stadt
e Veranstaltungsreihen und jahrlich wiederkehrende Events wurden erganzt und erweitert

o Verbesserung der Koordination der Angebote mit allen Veranstaltern und den umliegen-
den Gemeinden

Ideen und Visionen

e Kultur nach der Saison unter dem Motto ,Typisch Eckernférde®
e Kultur an unkonventionellen Orten

e Erweiterung und Verbesserung des Museumsangebots

e Standort flr das Schleswig-Holstein Musik-Festival

e Vergnigungspier mit Aquarium in der Eckernférder Bucht

e Freilichtbliihne z.B. am Hafen
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5. Eckernforde ist gut fur Korper und Geist

Einrichtungen zum Lernen fiir Bewegung und Gesundheit

Zukunftsfahigkeit der Stadt abhangig u.a. von der Gesundheit und der
lebenslangen Lernbereitschaft der Bewohner und Bewohnerinnen

e Ostseeklima und reizvolle Umgebung férdern das Wohlbefinden der Einwohnerinnen
und Einwohner; viele ,ehemalige“ Gaste verlegen ihren festen Wohnsitz nach Eckern-
forde

e Erhalt und Foérderung von Zentren und Projekten zur Blrgerbegegnung und Lebenshilfe

Ideen und Visionen

e Ganzheitliches Therapie- und Gesundheitszentrum
e Wellness-Zentrum

e originelle und attraktive Tagungsstatten auch fir internationalen Bedarf (z.B. auf Schif-
fen)

o Vernetzung der bestehenden Bildungs- und Lerneinrichtungen
e Aufbau eines Netzwerkes der Kinder- und Jugendeinrichtungen

e Zukunftskonferenz fiir Kinder und Jugendliche
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6. Eckernforde ist der freundliche, lebendige und attraktive
Arbeits- und Wirtschaftsstandort

Aus Eckernforde in die Welt

Touristisch und industriell-gewerblich orientiertes Mittelzentrum gepragt durch bundes-
europa- und weltweit bekannte Produkte; traditioneller Marinestandort; Attraktivitat des nérd-
lichsten Wirtschaftsstandortes der K.E.R.N.-Region griindet sich insbesondere auf die hohe

und zu erhaltende Wohn- und Lebensqualitat; Unterstitzung bei der Ansiedlung und dem

Aufbau von jungen Firmen mit innovativen Konzepten im Bereich Umweltplanung und

-technologie durch das TOZ

e Erhalt der Rahmenbedingungen fir die Wirtschaft durch Optimierung der Infrastruktur,
Angebote flir umweltvertragliche Gewerbeansiedlungen, Unterstitzung von
Frauenunternehmen und attraktive Gewerbesteuersatze

e Ausbau der Brickenfunktion zum Ostseeraum, Pflege der Standortbindung heimischer
Betriebe, Bundeswehr soll bedeutender Faktor des wirtschaftlichen und offentlichen
Lebens bleiben, Entwicklung saisonverlangernder Angebote zur Férderung von Handel
und Gewerbe

e Ergreifung von Malnahmen zur Sicherung und Verbesserung der wohnungsnahen
Versorgung, besonders fiir benachteiligte Bevolkerungsgruppen

e Stadtverwaltung versteht sich als Dienstleistungsbetrieb und halt das Rathaus fir die
Birgerinnen und Birger und fir Unternehmen gedffnet, aktive Werbung flr die Qualita-
ten und Vorteile Eckernférdes nach innen und aulen

Ideen und Visionen

e Aktionen und Veranstaltungen zur Férderung des Erlebniseinkaufs
e Freundlichkeitswettbewerb

e Markthalle, Warenprasentation, Uberdachungen in der FuRgangerzone
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7. Eckernforde - die erreichbare Stadt

Zwischen Hamburg und Skandinavien

Lage an der Bahnstrecke zwischen Kiel und Flensburg, zentrale Lage des Bahnhofs,
zwei Bundesstrallen, Hafen mit Ausflugsschifffahrt

e Gute Anbindung der Stadtteile durch Busse des Stadtverkehrs, gut ausgebautes
Radwegenetz, Erganzung des OPNV-Angebots in den Abendstunden durch das Anruf-
sammeltaxi (AST)

o Altstadt flr Fullganger attraktiv durch FuRgangerzonen, GroRparkplatze am Rand der
Altstadt

e Erreichbarkeit fir Alle, Verbesserung der fairen Berlicksichtigung der Anforderungen
aller Verkehrsteilnehmerinnen und Verkehrsteilnehmer (alle Alterstufen, alle Fortbewe-
gungsmittel), Sicherstellung der Fluktuation auf den Kurzzeitparkplatzen durch freundli-
che aber konsequente Uberwachung

Ideen und Visionen

o Weiterentwicklung des sicheren und attraktiven Rad- und FuBwegenetzes auch ins
Umland

e Schaffung origineller, &ffentlicher, innerértlicher Verkehrsverbindungen (z.B. Barkasse,
Kutsche, schienenlose Kleinbahn, Fahrradrikschas)

o Wiederertffnung des Bahnhofs Altenhof.
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3.3 Entwicklungsziele aus der Bestandsanalyse

Im Folgenden werden die im Rahmen der Bestandsaufnahme und Analyse (vgl. Kapitel 2)
herausgearbeiteten gesamtstadtischen Entwicklungsziele zu den verschiedenen themati-
schen Schwerpunkten dokumentiert. Diese Ziele werden anschlieRend mit den vorgenannten
Zielen des vorliegenden Stadtleitbildes abgeglichen, um eine Empfehlung fur die Fortschrei-
bung des Leitbildes zu machen.

Entwicklungsziele fiir die Gesamtstadt

> Kontinuierliche Flachenvorsorge

e Bereitstellung von quantitativ ausreichenden und qualitativ hochwertigen Flachen fir
Wohnen und Gewerbe

> Forderung der Innenentwicklung

e Starkung der Innenentwicklung im Stadtgebiet durch Nutzung der Flachenpotenziale
im Bestand (Konversionsflachen, Baullcken, Brachflachen)

> Anpassung und Qualifizierung der Wohnungsbestande

e Anpassung und Qualifizierung der Wohnungsbestdnde an veranderte Nachfrage,
d.h. an Alters- und Haushaltsstrukturen und Wohnanspriiche

> Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung

e Sicherung der Bereitstellung von Wohnraum fiir finanzschwache Haushalte

> Prioritédt der Landschaftsplanung und des Umweltschutzes

e Fortsetzung der engen Abstimmung zwischen Bauleitplanung und Landschaftspla-
nung im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung

e Sicherung und ErschlieBung der 6kologischen und landschaftlichen Qualitaten
> Forderung des Tourismus

e Verbesserung der touristischen Infrastruktur
e Erganzung/Erweiterung der Angebotsstruktur
e Verbesserung der Kooperation bzw. Au3endarstellung
> Starkung und Weiterentwicklung der Innenstadt
e Starkung der Innenstadt in ihren zentralen und tberortlichen Funktionen
e Erweiterung der Angebotsstruktur und Erschliefung der Potenziale des Hafens
e Verbessertes und abgestimmtes Stadtmarketing
> Zukunftsfahige Verkehrsplanung

e z.B. Starkung des OPNV, Fortsetzung der Verkehrsberuhigung sowie Neu- und
Umgestaltung einzelner Bereiche, Reduzierung der Belastungen durch Durchgangs-
verkehre

> Verbesserung der Kooperation und Kommunikation

e Integrierte Stadtentwicklung braucht ressortiibergreifende Zusammenarbeit
e Regionale / interkommunale Zusammenarbeit sichert die regionale Zukunftsfahigkeit
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3.4 Fortschreibung des Stadtleitbildes

Im Weiteren werden die Zielsetzungen des vorliegenden Stadtleitbildes und die im Rahmen
der gesamtstadtischen Analyse identifizierten Entwicklungsziele abgeglichen und zu einem
fortgeschriebenen Stadtleitbild zusammengefihrt. Dabei wird auf die thematischen Hand-
lungsfelder zurlckgegriffen, die im Rahmen der Bestandsaufnahme und Analyse verwendet
wurden (vgl. Kapitel 2).

Eine entscheidende Schlussfolgerung der Analyse ist es, dass eine ausgewogene Entwick-
lung der Stadt Eckernférde nicht allein durch gute sektorale Konzepte zu gewahrleisten ist.
Daher ist die themenubergreifende Abstimmung und das Zusammenwirken der stadtischen
Akteure zunachst der wichtigste Ansatzpunkt flr die nachhaltige Entwicklung der Stadt. Fir
eine solche integrierte, nachhaltige und strategisch ausgerichtete Stadtentwicklung ist eine
gemeinsame Zielvorstellung im Sinne eines Stadtleitbilds unverzichtbar. Die Tatsache, dass
fur die Stadt Eckernférde bereits seit einiger Zeit ein derartiges Leitbild existiert, zeigt, dass
diese Notwendigkeit und der strategische Nutzen einer solchen gemeinsamen Zielprojektion
erkannt worden ist.

Die im Rahmen des ISEK erarbeiteten Anregungen flir die Fortschreibung des Leitbildes
sowie die erarbeiteten Entwicklungsleitlinien werden idealerweise durch einen formellen
Beschluss der Ratsversammlung der Stadt Eckernférde zur Grundlage des weiteren Ver-
waltungshandelns. Durch eine solche Bindung der Verwaltung dirfen alle kiunftigen Ent-
scheidungen und Handlungen nur ,nnerhalb des Zielkorridors“ des Leitbildes erfolgen.
Jedoch sollten letztlich nicht nur Politik und Verwaltung, sondern auch alle anderen Eckern-
forder Akteure — z.B. Private, Unternehmer, Vereine — ihr Handeln an den Zielsetzungen des
Stadtleitbilds spiegeln und messen. Nur so kann eine hohe Verbindlichkeit des Leitbildes tat-
sachlich erreicht werden. Entsprechend ist ein gesamtstadtischer Konsens uber das Leitbild
zu erzielen, bzw. gemeinsam mit den genannten Akteuren das vorliegende Leitbild fortzu-
schreiben.

Als wichtig wird zudem erachtet, in regelmafligen Abstédnden den ,Umsetzungsstand® des
Stadotleitbildes zu reflektieren und es gegebenenfalls an veranderte Rahmenbedingungen der
Stadtentwicklung anzupassen.
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Ubergeordnete Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte als Leitlinien fiir die zukiinftige Stadtentwicklung

Profilierung des Standortes

Gestaltung des demographischen Wandels

Bewailtigung des Strukturwandels
inkl. Umgang mit den Konversionsflachen

Fortschreibung des Leitbildes
Ostseebad Eckernforde - Lebensfreude wie Sand am Meer

Handlungsfelder

Leitmotiv

Integrierte Stadtent-
wicklung

Sicherung der mari-
timen Einmaligkeit

Natur- und Umwelt-
schutz

Neuer Kurs /
Pro Natur

Mobilitat und Verkehr Wirtschaft und Gewerbe Tourismus und Kultur Einzelhandel und Soziales und Bildung Wohnen
Innenstadt
ik 8ol
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Zwischen Hamburg
und Skandinavien /
Stadt der kurzen
Wege

Aus Eckernférde in
die Welt

Ostseebad mit langer

Tradition

Erlebniswelt Strand-
Innenstadt-Hafen

Einrichtungen zum
Lernen fiir Bewegung
und Gesundheit

Wohnen und Leben
zwischen Ostsee und
Noor

Oberziele

Schutz und Weiterent-
wicklung der maritimen
Altstadt zwischen Strand,
Hafen und Noor

Forderung der Innenent-

wicklung und kontinuierli-
che Flachenbereitstellung

Natur- und Umweltver-
traglichkeit als Grundlage
bei Planungen und Vorha-
ben

Sicherung und Nutzung
der 6kologischen und
landschaftlichen Qualita-
ten

Zukunftsfahige Verkehrs-
planung

Starkung der ,Stadt der
kurzen Wege*

Pflege und Entwicklung
des Gewerbebestandes

Erhalt der hohen Wohn-
und Lebensqualitat als
weiche Standortfaktoren

Foérderung innovativer
Branchen

Erholung zwischen Sand-
strand und Altstadt

Forderung und Anpas-
sung des Tourismus

Herausragende Vielfalt
an Kulturangeboten

Starkung der Innenstadt in
ihren zentralen und tber-
oOrtlichen Funktionen

Attraktivitatssteigerung der
FulRgangerzone

e Sicherung der Zukunftsfa-
higkeit durch Férderung
der Gesundheit und des
lebenslangen Lernens

e Sicherung der Auslastung
und Wirtschaftlichkeit der
sozialen Infrastrukturen

e Sicherung eines breitgefa-
cherten Wohnungs- und
Immobilienmarktes

e Fodrderung von Wohnen im
Bestand

Unterziele

Behutsame Weiterent-
wicklung des historischen
Stadtkerns

Belebung des Hafens
Regionale Kooperation
Nutzung von Konversions-
und Brachflachen sowie

Baullcken (Innenent-
wicklung)

Bereitstellung von qualita-
tiv hochwertigen Flachen

Verbesserung der
Kommunikation und Ko-
operation

Starkere Orientierung zum
und Anbindung an das Noor

Fortsetzung der engen
Abstimmung zwischen
Bauleit- und Landschafts-
planung

Vermeidung von Zersiede-
lung (Innenentwicklung)

Einbindung der Natur-
raume

Nutzung regenerativer
Energien

Natur- und Umweltschutz
als Standortfaktor

Verkehrsvermeidung

Sicherung der Was-
serqualitat

Starkung des OPNV

Erreichbarkeit fir Alle
(Barrierefreiheit)

Verbesserung der Verbin-
dungen innerhalb und
zwischen einzelnen
Stadtgebieten

Fortsetzung der Verkehrs-
beruhigung

Reduzierung der Durch-
gangsverkehre (vor allem
im Bereich der Innenstadt)

Sicherung ausreichender
Parkplatze

Schaffung wirtschafts-
freundlicher
Rahmenbedingungen
Ausbau der Briickenfunk-
tion zum Ostseeraum

Sicherung und Verbesse-
rung der wohnungsnahen
Versorgung

Standortmarketing

Wirtschaftsfreundliche
Verwaltung
Anpassung der Wirtschaft

an veranderte Nachfrage
(z.B. Seniorenwirtschaft)

Forderung von jungen und
innovativen Unternehmen

Tourist-Information mit
moderner luK

Angebote aullerhalb der
Saison

Forderung des sanften
Tourismus

Verbesserung der Infra-
struktur

Biindelung von Angeboten

Abgestimmtes und lber-
geordnetes Stadtmarke-
ting

Unterstitzung kultureller
Aktivitaten

Events und Veran-
staltungsreihen

Koordination der Angebote

Verbesserung der Verbin-
dungen und der Orientie-
rung in der Innenstadt

e Erhalt und Férderung von
Burgerbegegnung und Le-
benshilfe

e Anpassung der
Infrastrukturen an veran-
derte Bedarfe und Nach-
frage

e Schaffung von neuen An-
geboten z.B. flr Senioren

e Schaffung von attraktivem
und bezahlbaren Wohn-
raum

e Anpassung der Woh-
nungsbestande an veran-
derte Nachfrage

¢ Qualifizierung der Woh-
nungsbestande, z.B.
durch Pflege und Aufwer-
tung der MFH

o Bereitstellung von Wohn-
raum fur finanzschwache
Haushalte

o Kontinuierliche Bereitstel-
lung von Bauflachen
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4. Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte

Vor dem Hintergrund der herausgearbeiteten grundlegenden Zielsetzungen fir die zukinf-
tige Stadtentwicklung Eckernférdes und nach der Definition von umsetzungsbezogenen Leit-
bildern und Leitlinien sind drei zentrale Ubergeordnete Entwicklungs- und Handlungsschwer-
punkte bestimmend fur die zukUnftige Entwicklung der Stadt Eckernforde:

1. Die weitere Profilierung des Standortes,
2. die Gestaltung des demographischen Wandels sowie

3. die Bewaltigung des Strukturwandels und der Umgang mit den Konversionsfla-
chen.

Ausgehend von den Ergebnissen der gesamtstadtischen Analyse im Rahmen der Bestands-
aufnahme (vgl. Kap. 2) und den im Kapitel 3 erarbeiteten Zielsetzungen erfolgen im Weiteren
eine inhaltliche Konkretisierung sowie eine Verrdumlichung der drei thematischen Ent-
wicklungs- und Handlungsschwerpunkte.

4.1 Profilierung des Standortes™

Die erfolgreiche und nachhaltige Profilierung der Stadt Eckernférde als Wohnstandort,
Gewerbestandort und als Tourismusziel ist die bedeutendste Ubergeordnete Zielsetzung flr
die zukinftige Stadtentwicklung. Eine eindeutige Positionierung und klar definierte Rolle des
Mittelzentrums Eckernférde ist sowohl bezlglich des Nahraumes (direkte Umlandgemein-
den) als auch in Bezug auf die K.E.R.N.-Region von Bedeutung.

Starkung der Rolle Eckernfordes als Mittelzentrum

Eckernforde ist durch verschiedene Entwicklungen in seiner landesplanerischen Funktion als
Mittelzentrum bedroht: So ist die Stadt in ihrer Bedeutung als Arbeitsort und Einzelhandels-
standort in den vergangenen Jahren immer weiter hinter die umgebenden Mittelzentren
zurlckgefallen (vgl. Kap. 2.1 und 2.5).

Diese Funktionsverluste gilt es auszugleichen. Eckernférde sollte als Mittelzentrum flr einen
weiten Umlandbereich eine Fuhrungsrolle bei der Sicherung der Daseinsvorsorge fir die
Region Gbernehmen. Neben der langfristigen Sicherung von Infrastrukturen (Gewahrleistung
der Wirtschaftlichkeit) ist fur Eckernforde vor allem die Sicherung der Bedeutung als Arbeits-
ort und die Weiterentwicklung als attraktiver Wohnstandort von grofter Bedeutung. Ergan-
zend sind zentralitatsférdernde MalRnahmen zu ergreifen, wie die Férderung von Qualifizie-
rung und Bildung, die Sicherung und Attraktivitatssteigerung der Einzelhandelsversorgung,

™ vgl. hierzu auch Plan Nr. 11: Themen und Orte: Profilierung des Standortes.
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die Forderung von Freizeitangeboten und der Kultur sowie der Ausbau der Gesundheitsin-
frastrukturen.

Ausbau interkommunaler und regionaler Kooperation

Um die Rolle und Funktion als regionales Zentrum erfolgreich ausflillen zu kénnen, bedarf es
fur Eckernforde einer intensiven interkommunalen und regionalen Kooperation. Kommunen
werden sich zuklnftig starker regional organisieren missen, um ihre Leistungsfahigkeit auf-
rechterhalten zu kdénnen. Regionale Kooperationen und strategische Partnerschaften sind
zunachst vor allem in jenen Themenfeldern denkbar, in denen die Partner vergleichbare Inte-
ressen haben. So kénnen vor allem in den Themenfeldern Tourismus, Wirtschaftsférderung
und Verkehrsplanung durch Kooperation und gemeinsame Strategien “win-win-Situationen®
fur alle Beteiligten erzielt werden. Aber auch bei konfliktreicheren Aufgabenfeldern wie der
Siedlungsflachen- bzw. Baulandentwicklung ist eine verstarkte Abstimmung notwendig, um
Zersiedelung und die Schaffung von Uberkapazitaten zu vermeiden:

LAufgrund des demographischen Wandels wird Siedlungsflache mittelfristig kein knappes
Gut mehr sein; daher verliert die Neuausweisung von Baufldchen als entscheidendes
Instrument in der interkommunalen Konkurrenz um Bewohner und Arbeitspldtze an Bedeu-
tung. Um das Risiko zuklinftiger finanzieller Belastungen fiir die Stddte und Gemeinden und
fur die gesamte Region zu entschéarfen, um den Bestand in den Siedlungskernen nicht zu
entwerten und um negative &kologische Folgen zu reduzieren, ist es dringend erforderlich,
die Neuausweisung von Siedlungsfldche zu verringern. Das besondere Interesse von Mittel-
stadten und regionalen Zentren muss darin liegen, ihre Attraktivitét in der Region durch Qua-
lifizierung des Bestandes zu sichern und zu steigern.“™

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden, sind interkommunal abgestimmte Handlungskonzepte
im Sinne eines regionalen Flachenmanagements, einer ,Stadt-Umland-Arbeitsgemeinschaft*
oder einer regionalen Entwicklungsstrategie einzusetzen.

Doch auch bei der grundlegenden Daseinsvorsorge, bei Infrastruktureinrichtungen und
offentlichen Einrichtungen ist es erforderlich, aufgrund teilweise nachlassender und teilweise
veranderter Nachfrage sowie begrenzter finanzieller Ressourcen eine verbesserte Abstim-
mung zwischen Mittelzentrum und Umlandgemeinden zu erzielen und im Sinne eines inter-
kommunalen Infrastrukturmanagements beispielsweise gemeinsame Tragerkonzepte
(Schulen, Gesundheitswesen etc.) zu entwickeln.

Neben der zunehmenden Kooperation der Stadt mit anderen Gemeinden muss sich auch die
kommunale Verwaltung in ihren Strukturen intern auf erweiterte Koordinationsaufgaben ein-
stellen. Um in Zukunft flexibler agieren zu kdnnen, bedarf es der Entwicklung und Anwen-
dung von Instrumenten flir Analyse, strategische Planung, Controlling, Information und
Kommunikation. Um vor dem Hintergrund verringerter kommunaler Finanzspielrdume und
veranderter Rahmenbedingungen fir die Stadtentwicklung wichtige Entwicklungsprojekte
erfolgreich umsetzen zu kénnen, mussen neue Wege der Aufgabenbewaltigung in Form von
offentlich-privaten Partnerschaften (Public-Private-Partnership / PPP) beschritten werden.
Dies kdnnten z.B. projektbezogene stadtebauliche Vertrage sein oder die Bildung von 6ffent-

75 Bertelsmann Stiftung: Aktion Demographischer Wandel. Demographietyp 1: Stabile Mittelstddte und regionale
Zentren mit geringem Familienanteil. www.aktion2050.de/wegweiser: S. 9.
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lich-privaten Entwicklungsgesellschaften zur Realisierung von einzelnen Vorhaben, etwa die
Entwicklung der Carlshéhe. Vor diesem Hintergrund sind eine projektbezogene Arbeitsweise
und ein integriertes Vorgehen erforderlich, statt auf sektoralen Verantwortlichkeiten und
Kompetenzen zu beharren.

Herausarbeitung und Vermarktung der Alleinstellungsmerkmale

Es muss zukiinftig gelingen, die spezifischen harten und weichen Standortvorteile der Stadt
Eckernférde sowie ihre Alleinstellungsmerkmale starker als bisher zu kommunizieren, damit
sich die Stadt in einem sich verstarkenden Wettbewerb behaupten kann — im Wettbewerb mit
den Umlandgemeinden um Neuburger und Bauwillige, im Wettbewerb mit umliegenden Mit-
telzentren um Einzelhandelseinrichtungen und Gewerbeansiedelungen, aber auch im Uber-
regionalen Wettbewerb der Tourismusstandorte.

Das Thema Profilierung des Standortes beriihrt somit verschiedene Ebenen des stadtischen
Handelns und betrifft verschiedene Akteursgruppen in der Stadt. Dies macht wiederum deut-
lich, dass ,Standortpolitik“ fiir verschiedene Zielgruppen (Wohnen, Gewerbe, Tourismus)
durchaus unterschiedliche, mitunter gar konkurrierende Zielsetzungen und Interessen ver-
folgt. Daher ist es von grofer Bedeutung, sich dieser Interessenskonflikte bewusst zu wer-
den und einen tragfahigen Ausgleich dieser Interessen anzustreben. Eine einseitige Kon-
zentration auf die Schaffung neuer Gewerbeflachen beispielsweise wiirde die Attraktivitat der
Stadt als Wohnstandort und Tourismusziel erheblich schwachen. Umgekehrt erscheint es
wichtig, neben der saisonal und konjunkturell wechselhaften Tourismusbranche eine breite
Basis wirtschaftlich starker und innovativer Gewerbe- und Industriebetriebe in der Stadt
anzusiedeln bzw. dort zu halten.

In der Abwagung der verschiedenen Interessen zeigt sich neben der Notwendigkeit positiver
zharter® Standortfaktoren (z.B. verkehrliche Anbindung und Bodenpreise) daher umso mehr
die Bedeutung ,weicher“ Standortfaktoren. Vor allem hier liegt die grof3e Starke Eckernfor-
des. Neben der attraktiven landschaftlichen Umgebung der Stadt bietet vor allem die Lage
der Altstadt auf einer Halbinsel zwischen Windebyer Noor und Eckernférder Bucht mit dem
pittoresken Binnenhafen und der attraktiven Innenstadt ein Alleinstellungsmerkmal, das es
zu erhalten und weiter zu starken gilt. Die Tradition Borbys als Seebad wird in den Bauten
am nordlichen Ufer des Binnenhafens sehr deutlich und ist ebenso pragend fir die Stadtge-
stalt. Die Bedeutung Eckernférdes als Seebad und Uberregionales Tourismusziel spiegelt
sich vor allem in den zahlreichen Einrichtungen entlang der Kurpromenade und des Strandes
wieder. Auch in diesem Bereich bestehen weitere Entwicklungspotenziale.

Pragend fir die Stadtgestalt Eckernfordes sind zudem die zahlreichen intakten und hoch-
wertigen Grun- und Freirdume, die sich in das Stadtgebiet hinein erstrecken. Durch ein vor-
bildliches Zusammenspiel zwischen Landschaftsplanung und Bauleitplanung konnten zahl-
reiche Grun- und Freiraumpotenziale der Stadt bis heute bewahrt werden. Von grofiem Wert
sind aber auch die gewonnenen Erfahrungen, die Eckernférde die Auszeichnung als ,Bun-
desumwelthauptstadt® eingebracht haben. Diese gilt es zu nutzen und darauf aufzubauen.
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Als ein weiteres Potenzial ist zu sehen, dass die Altstadt Eckernférdes in ihrem Erschei-
nungsbild weitgehend erhalten geblieben ist und somit einen hohen stadtebaulichen Wert
wie auch touristische Anziehungskraft und Attraktivitat fur die Einwohner besitzt. Hier zeigen
sich die Erfolge von behutsamer und integrierender Stadterneuerungspolitik, die unbedingt
fortgesetzt werden sollte.

Wahrend die Kernbereiche der Stadt weitgehend intakt und gut aufgestellt sind, zeigen sich
vor allem in einzelnen Randbereichen Defizite gestalterischer wie auch funktionaler Art. Zu
nennen sind hier beispielsweise die unmittelbaren Stadteingange sowie die EinfallstralRen
(z.B. von Nordwesten an der Carlshdhe, von Stiden Uber die Rendsburger Stral3e). Auch die
Eingangssituationen zur Innenstadt sind als verbesserungsbediirftig einzustufen.

Profilierung des Wohnstandortes Eckernférde

Der Wohnungsmarkt Eckernférdes ist heute noch weitgehend intakt — das Preisniveau ist
vergleichsweise hoch, die Nachfrage stabil und die Leerstandsrate gering. In den 1990er
Jahren wurden groRe Stadterweiterungen im Norden und vor allem Siiden des Stadtgebietes
zur Deckung der Nachfrage vorgenommen. Nachdem nun einerseits die bereits erschlosse-
nen Neubauflachenreserven auf der ,griinen Wiese® weitgehend erschopft sind und anderer-
seits die Bevolkerungsprognosen eine stagnierende bzw. abnehmende Nachfrage erwarten
lassen, stellt sich die Frage nach einer adaquaten Ausrichtung des Wohnungsmarktes und
der Wohnungsbestande fiir die kommenden Jahre und Jahrzehnte’.

Aufgrund des perspektivisch zu erwartenden Nachfrageriickgangs und zur Starkung der
bereits bebauten Siedlungsbereiche ist der Entwicklung von Bauflachen im Bestand im
Rahmen der Innenentwicklung Prioritat einzurdumen. Es finden sich zahlreiche Potenziale,
um auf Brach- und Konversionsflachen im Rahmen der Stadtentwicklung und des Stadtum-
baus neue qualitatsvolle Quartiere zu schaffen. Durch die Entwicklung im Innenbereich
sowie die Qualifizierung der vorhandenen Wohnungsbestande wirden zudem bestehende
Stadtteile gestarkt und Infrastruktureinrichtungen entsprechend besser ausgelastet. Auch
fordert eine Entwicklung im Bestand das Ideal einer “Stadt der kurzen Wege* — ein Leitbild,
das Eckernforde bereits heute flr sich beanspruchen kann und das gleichermalen attraktiv
fur Haushalte mit Kindern wie flr Senioren ist.

Eine weitere expansive Flachenentwicklung ,auf der griinen Wiese“ hingegen sollte nur bei
einer deutlich erhéhten Nachfrage nach Wohnbauflachen in Angriff genommen werden - eine
Entwicklung, die sich zurzeit nicht ablesen lasst. Daher sind die von der Stadt bereits flr
kiinftige wohnbauliche Entwicklungen vorbereiteten Flachen am sudwestlichen Siedlungs-
rand (Schiefkoppel) nur als Baulandreserve zu betrachten.

76 Vgl. hierzu ausfiihrlich das Wohnraumversorgungskonzept.
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Profilierung des Gewerbestandortes Eckernférde

Die drei grolten mittelstandischen Traditionsbetriebe der Stadt — Punker, Sauer & Sohn und
Behn, sind von grofRer Bedeutung als Arbeitgeber sowie als Aushangeschilder des Wirt-
schaftsstandortes Eckernférde. Die Sicherung dieser Unternehmen am Standort Eckernférde
ist daher von grofRer Bedeutung.

Im gleichen Zuge miuissen jedoch auch die Bemihungen der Stadt gewdrdigt werden,
Eckernforde als einen Standort fur junge, innovative Betriebe und Zukunftsbranchen zu eta-
blieren. Mit dem Technik- und Okologiezentrum (TOZ) konnten bereits starke Impulse
gesetzt werden. Eckernforde hat hier deutlich an Renommee gewinnen kdnnen. Dieses
Potenzial gilt es weiter auszubauen und innovative Unternehmen und Dienstleistungen zu
fordern.

Profilierung des Einzelhandelsstandortes Eckernforde

Der Eckernforder Einzelhandel wird sich in Zukunft auf veranderte Rahmenbedingungen in
der Nachfragestruktur im Zuge der demographischen Entwicklung einstellen missen. Hinzu
kommt ein verandertes Nachfrageverhalten und Veranderungen in der Angebotsstruktur
(Trend zur Filialisierung und zu Discountern).

Die Eckernférder Innenstadt besitzt mit ihrem attraktiven historischen Stadtbild sowie ihrer
derzeit noch stark inhabergefuhrten, kleinteiligen Einzelhandelsstruktur beste Ausgangsvor-
aussetzungen, um sich im regionalen Wettbewerb der Einzelhandelsstandorte zu behaupten.
Im Zuge einer aktiven Ansiedelungspolitik sollten Angebotsliicken gezielt geschlossen wer-
den und einer ungesteuerten Filialisierung entgegengewirkt werden. Um die Verweildauer
und die Anziehungskraft der Eckernforder Innenstadt zu erhéhen, ist zudem eine Ergénzung
der gastronomischen und kulturellen Angebote sowie eine gestalterische Aufwertung der
Stral’en und Platze zu empfehlen.

Mit der Errichtung eines neuen SB-Warenhauses im Gewerbegebiet Horst wurde 2005 die
Verkaufsflache aulierhalb der Innenstadt nochmals erhéht. Durch einen nur geringen Anteil
an zentrenrelevanten Sortimenten hat dies jedoch kaum Auswirkungen auf den Einzelhan-
delsstandort der Innenstadt. Vielmehr kann das Einkaufszentrum dazu beitragen, verloren-
gegangene Kaufkraftbindung zuriickzugewinnen und somit Eckernférde in seinen Funktionen
als Mittelzentrum zu starken.

Profilierung des Tourismusstandortes Eckernforde

Uberwunden werden muss einerseits die immer noch stark saisonale Ausrichtung der Ange-
bote, stattdessen missen wetterunabhangige und ganzjahrige Angebote weiter ausgebaut
werden. Ein wertvoller Beitrag kann hierfir der angestrebte Neubau des Ostsee-Informati-
ons-Zentrums sein. Darlber hinaus ist vor allem eine Starkung des zunehmend nachge-
fragten Wellness- und Gesundheitsbereiches sowie der Sportangebote (auch Indoor-Sport-
angebote) voran zu treiben.

steg Hamburg mbH 123



ISEK Eckernforde 4. Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte

In erster Linie muss jedoch Uber die Zielgruppenorientierung nachgedacht werden: Wie kon-
nen neue Besuchergruppen erschlossen werden? Wie kénnen Familien mit Kindern, wie
kénnen junge Menschen fir den Urlaubsort Eckernférde begeistert werden? Und wie kann
dazu beigetragen werden, Eckernforde als Erholungs- und Urlaubsort fir altere Menschen
attraktiv zu erhalten? In diesem Sinne wird neben einer besseren Ausrichtung und Ausstat-
tung der Angebote auch ein verstarktes und abgestimmtes Marketing notwendig.

Themen und Orte: Profilierung des Standortes

In der Zusammenschau zeigt sich, dass Eckernférde bereits heute ein recht klares Profil
besitzt. Zu nennen sind hier vor allem die herausgehobene Lagegunst, die Stadtgestalt und
die Griinqualitaten. Auch hinsichtlich der Wirtschaftspolitik sind klare Schwerpunktsetzungen
erkennbar — Starkung der Traditionsbetriebe als Aushangeschilder der Stadt sowie Forde-
rung innovativer Branchen. Fir die genannten Themen gilt es in der Zukunft, die Qualitaten
zu erhalten und weiter auszubauen, um das Profil weiter zu scharfen.

Schwachen in der Profilierung der Stadt ergeben sich bei den Themenfeldern Tourismus,
Wohnen und Einzelhandel. In diesen Bereichen fehlt es der Stadt noch an Alleinstellungs-
merkmalen, die Angebote scheinen relativ konventionell ausgerichtet. Fur die Zukunft bedarf
es daher klarerer Leitlinien und Zielvorstellungen fur diese Themenfelder, um gesellschaftli-
chen Trends, Veranderungen in der Nachfrage sowie einem verstarkten Konkurrenzdruck
begegnen zu kdénnen. Gleichwohl besitzt die Stadt auch in diesen Themenfeldern gute Aus-
gangsvoraussetzungen: Die Stadt geniel3t einen hohen Bekanntheitsgrad als Tourismus-
standort, der Wohnungsmarkt und der Einzelhandel sind noch weitgehend intakt und wirt-
schaftlich tragfahig.

Deshalb kommt es entscheidend darauf an, die bestehenden Alleinstellungsmerkmale der
Stadt frihzeitig weiter zu starken. Dies kbnnen sowohl Themen (z.B. Férderung innovativer
Branchen, Nachhaltige Stadtentwicklung, Wellness-Tourismus) als auch Orte (z.B. Altstadt,
Hafen und Noor, Carlshéhe) sein. Alle MalRnahmen zur Profilierung des Standortes sollen
nicht nur der Attraktivitatssteigerung Eckernfordes flir neue Nachfragergruppen und der
Starkung der mittelzentralen Funktionen dienen, sondern in erster Linie die Zufriedenheit und
Verbundenheit der ansassigen Blirgerinnen und Birger sowie der Gewerbetreibenden in
Eckernférde erhdhen sollen. Denn in der Aktivierung der vorhandenen endogenen Potenzi-
ale liegt ein Schilissel fur die Zukunftsfahigkeit der weiteren Stadtentwicklung Eckernfoérdes.
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Im Folgenden werden Themen und Orte zur Profilierung des Standortes Eckernférde in einer
tabellarischen Ubersicht und einem Plan (Themen und Orte: Profilierung des Standortes)
dargestellt. Auf eine thematische Zuordnung der Gebiete zu den Themenfeldern Tourismus,
Wirtschaft, Wohnen oder Einzelhandel wurde bewusst verzichtet, da in den meisten Fallen
eine Entwicklung dieser Gebiete die Chance bietet, zur Profilierung des Standortes insge-
samt beizutragen.

Besondere Chancen zu einer weiteren thematischen Profilierung des Standortes Eckern-
forde, verbunden mit einer weiteren baulich-raumlichen und stadtgestalterischen Profilierung,
bieten sich auf den Konversionsflachen im Stadtgebiet. Diese Flachen sind im Plan als
Potenzialflachen zur ,Schaffung neuer Identitaten“ gekennzeichnet.

Gleichwohl kdnnen andernorts bestehende Qualitdten z.B. durch MaRnahmen des Stadtum-
baus und der Stadterneuerung besser herausgearbeitet und gestarkt werden. Diese Flachen
sind im Plan als ,Bestehende Qualitaten gekennzeichnet.

Als ,Potenzialflachen fiir die Stadtentwicklung® werden wiederum all jene Flachen bezeich-
net, auf denen eine bauliche Entwicklung im Sinne einer gezielten Erganzung des Bestandes
maoglich ist — zumeist handelt es sich hierbei um potenzielle Wohnbauflachen.

Ebenfalls dargestellt sind die fiir die Stadt pragenden Griinraume sowie Gebaude und Orte,
die als besonders charakteristisch und bedeutend fiir die Stadt Eckernférde erscheinen.
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Themen und Orte: Profilierung des Standortes

Gebiet

Thema

Innenstadt / Altstadt

Starkung bestehender Qualitaten

Seebad Borby

Starkung bestehender Qualitaten

,Hafen und Noor*

Starkung bestehender Qualitaten /
Schaffung neuer Identitaten

Carlshohe

Schaffung neuer Identitaten

Preusserkaserne

Schaffung neuer Identitaten (perspektivisch)

Ehem. Fachhochschulstandort

Schaffung neuer Identitaten

Schleswiger Stralde

Potenzialflachen fur die Stadtentwicklung

Ehem. Kreiskrankenhaus

Potenzialflachen fir die Stadtentwicklung

Prinzenstralle

Potenzialflachen fur die Stadtentwicklung

Schiefkoppel / 1. Bauabschnitt

Potenzialflachen fir die Stadtentwicklung

Gewerbegebiet Marienthaler Str.

Profilierung des Standortes

Kurstrand / Kurpark

Anpassung der Freizeit- und Kulturangebote

Dezentrale Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte im gesamten Stadtgebiet

Erhalt der Griinqualitaten

Erhéhung der Wohn- und Lebensqualitat

Stadteingange

Profilierung des Standortes

Angebote fur Freizeit und Tourismus

Profilierung des Standortes
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4.2 Demographischer Wandel”

Neben der Scharfung des Profils der Stadt Eckernférde als Ort zum Wohnen, Leben, Arbei-
ten und Urlauben ist ein zweiter bedeutender Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkt der
Stadtentwicklung der kommenden Jahre in der Gestaltung des demographischen Wandels
zu sehen.

Eckernforde ist eine Stadt, die altert. Der Anteil der jungen Menschen in der Stadt nimmt ab,
wahrend der Anteil der alten Menschen und der Hochaltrigen ansteigt. Dies stellt die Stadt
vor grof3e Herausforderungen: Die Veranderungen in der Altersstruktur ziehen eine veran-
derte Nachfrage nach sich — im Bereich der sozialen und 6ffentlichen Einrichtungen, der Bil-
dungseinrichtungen, des Wohnungsmarktes, des Einzelhandels und der Nahversorgung
aber auch des Tourismus.

Diese Entwicklung ist jedoch nicht nur mit Belastungen bzw. Veranderungsbedarfen verbun-
den, sondern birgt auch grol3e Potenziale: So kann die ,Generation 50plus® dazu beitragen,
die Kaufkraft in Eckernférde zu steigern und die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt auf-
rechtzuerhalten.

Finanzielle Belastungen als Mittelzentrum / Notwendigkeit der Kooperation mit dem
Umland

Eckernforde tragt als Mittelzentrum flir einen groRen Stadt-Umlandbereich umfangreiche
finanzielle Lasten zur Sicherung der Lebensqualitdt und Daseinsvorsorge.

,Die zunehmende Konkurrenz um Bewohner und Arbeitsplétze und die sinkenden Hand-
lungsspielrdume der offentlichen Hand erzwingen den Ausbau und die Verstetigung regio-
naler Kooperationen. In diesem regionalen Aktionsfeld liegt gleichzeitig die Chance und Ver-
pflichtung fiir die stabilen Mittelstadte und regionalen Zentren, sich als Zentrum weiter zu
profilieren und ihre zentralbrtliche Funktion auszubauen. Aufgrund ihrer GroBe und ihrer
Funktion haben sie die institutionellen und finanziellen Ressourcen, Initiator und
Wegweiser bei der Gestaltung des demographischen Wandels zu sein. Um diese fiih-
rende Rolle ausiiben zu kénnen, sind wirtschaftliche Schwéchen, durch die der Arbeitsmarkt
der vergangenen Jahre geprégt war, zu mindern und die Wohnattraktivitat fiir Familien und
Besserverdienende zu steigern.”®

Die zentralen Herausforderungen, die Eckernférde im Zusammenhang mit dem demographi-
schen Wandel zu bewaltigen hat, sind vor allem

e der Erhalt und der Ausbau der zentralortlichen Funktionen,
o die Erhdhung der Wohnortattraktivitat fir Haushalte mit Kindern,

¢ die Anpassung des Wohnungsangebots an die veranderte Nachfrage

” Vgl. hierzu auch Plan Nr. 12: Themen und Orte: Gestaltung des demographischen Wandels.

"8 Bertelsmann Stiftung: Aktion Demographischer Wandel. Demographietyp 1: Stabile Mittelstddte und regionale
Zentren mit geringem Familienanteil. www.aktion2050.de/wegweiser: S. 5.
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e die Anpassung der technischen und sozialen Infrastruktur an die Verdnderungen der
Altersstruktur sowie

o die Aktivierung der Potenziale alterer Menschen.

Einstellung auf die Herausforderungen des demographischen Wandels

Fur eine zukinftig tragfahige Entwicklung Eckernférdes wird es entscheidend darauf
ankommen, ob die Stadt diese Herausforderungen rechtzeitig erkennt und annimmt, um ihre
Stadtentwicklungspolitik entsprechend strategisch auszurichten.

Eckernforde ist mit seiner kompakten Stadtstruktur und seiner hohen Wohn- und Lebens-
qualitat ein gleichermalen idealer Wohnstandort fur Haushalte mit Kindern wie auch far
Senioren. Die Lage in der Region macht die Stadt zudem interessant flir Pendlerhaushalte,
die z.B. einen Arbeitsplatz im Oberzentrum Kiel haben.

Aufgrund seines Bekanntheitsgrades als Seebad und Tourismusziel sowie der kleinteiligen
Stadtstruktur mit kurzen Wegen hat sich Eckernforde bereits in der Vergangenheit zu einem
beliebten Wohnort und Altersruhesitz fiur altere Menschen entwickelt. Insofern hat sich die
Stadt bereits heute gut auf die Bediirfnisse dieser Zielgruppe eingestellt und entsprechende
Service- und Betreuungsangebote entwickelt. Der Gesundheits- und Betreuungsbereich ist
schon heute zu einem groRen Wirtschaftsfaktor der Stadt geworden. Die zu erwartende
Zunahme des Anteils alterer Menschen in der Stadt sollte deshalb als ein Potenzial angese-
hen werden. Entsprechende Angebote fiir diese Zielgruppe sind auszubauen, um die Attrak-
tivitat der Stadt zu erhéhen und um das 6konomische Potenzial dieser Nachfragegruppe zu
nutzen. Hierbei muss zudem differenziert werden zwischen den spezifischen Bedarfen und
Ansprichen der ,Generation Silber” (50+), der Rentner (alter als 65 Jahre) sowie der Hoch-
altrigen (alter als 80 Jahre).

Auch die K.E.R.N.-Region hat sich im Rahmen eines bundesweiten Modellvorhabens der
Raumordnung (MORO) unter dem Motto ,Seniorenorientierter Wirtschaftsraum K.E.R.N.“”®
bis Ende 2005 aktiv mit der ,Wirtschaftsentwicklung und Infrastrukturanpassung unter neuen
demographischen Vorzeichen® auseinandergesetzt. Strategische Zielsetzung ist dabei u.a.,
die 6konomischen Potenziale der ,Wirtschaftskraft Alter” fir die Region - und damit auch flr
Eckernférde - starker zu nutzen: ,Altere Menschen werden zukiinftig verstérkt als Nachfrager
nach Produkten und Dienstleistungen auftreten - rund um das Wohnen, Konsumgliter,
Gesundheits-, Freizeit- oder Bildungseinrichtungen und andere. (...) Es geht somit um eine
verdnderte Wirtschaftspolitik, die Unternehmen sensibilisiert, Produkte und Dienstleistungen
fir die &ltere Generation zu entwickeln und zu vermarkten. (...) Das strategische Ziel fiir
K.E.R.N. hei3t ,Lebensqualitét ein Leben lang*. Dies erfordert die Blindelung aller Kréfte von
K.E.R.N. und die Verankerung des Themas in den Kdépfen, um ein Bewusstsein fiir die
neuen Herausforderungen und Chancen zu schaffen.”

" CONVENT et al: Lebensqualitét ein Leben lang - Seniorenorientierter Wirtschaftsraum K.E.R.N.. 2004. S. 3.
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Im Rahmen des Modellvorhabens sind entsprechende Malinahmen- und Projektvorschlage
fur die Umsetzung dieser Zielsetzung erarbeitet worden. Die Umsetzung einzelner Hand-
lungsfelder und Projekte ist Aufgabe der jeweiligen Akteure in der Region, z.B. der Kommu-
nen oder der Unternehmen.

In gleichem MaRe wie die Bediirfnisse der Alteren sollten auch die Belange von jungen Men-
schen sowie von Familien gefordert werden, denn eine zukunftsfahige und lebendige Stadt
muss auch fur diese Gruppen attraktiv bleiben. Insbesondere die Wohnungswirtschaft muss
sich auf eine quantitativ wie auch qualitativ veranderte Nachfrage einstellen: Trotz stagnie-
render bzw. sinkender Bevdlkerungszahlen wird die Zahl der nachfragenden Haushalte
gleich bleiben bzw. sogar noch zunehmen, da sich die Haushaltsformen immer weiter aus-
differenzieren und die Zahl der Single-Haushalte weiter ansteigt - sowohl bei jungen als auch
alten Menschen. Auf diese veranderte Nachfrage muss mit geeigneten Angeboten reagiert
werden.

Anpassung und Qualifizierung der Wohngebiete

Die Sicherung bzw. Erhéhung der allgemeinen Wohn- und Lebensqualitat ist ein wichtiges
Ziel der Eckernférder Stadtentwicklung. Mit einer Verbesserung der Wohn- und Lebensbe-
dingungen kénnen nicht nur potenziell abwanderungswillige Haushalte in der Stadt gehalten,
sondern auch neue Haushalte fiir die Stadt geworben werden. Auch fir Unternehmen ist die
Qualitédt weicher Standortfaktoren von grolier Bedeutung, da qualifizierte Arbeitskrafte
attraktive Wohn- und Lebensbedingungen nachfragen. Mit dem Ausbau familiengerechter
Wohnangebote muss daher auch eine Verbreiterung des Angebotes an unterschiedlichen
Wohnungstypen sowie die Forderung zukunftsfahiger und innovativer Projekte einhergehen.
Wichtig ist es einerseits, Familien die Schaffung von Wohneigentum zu ermdéglichen, ande-
rerseits sollten auch die Potenziale fiir neue Wohn- und Tragerformen genutzt werden.

Hinsichtlich der Qualifizierung der Wohngebiete im Bestand fur die Anforderungen des
demographischen Wandels sind in Eckernférde heute einige Defizite zu erkennen. Dies
betrifft vor allem die baulich-rdumliche Gestaltung einiger Wohngebiete. Insbesondere die
Wohngebiete des Geschosswohnungsbaus der 1950er bis 1970er Jahre weisen funktionale
und gestalterische Defizite im Bereich des Wohnumfeldes auf. Eine gute Aufenthaltsqualitat
im 6ffentlichen Raum ist durch fehlende Aufenthaltsbereiche, mangelhaft ausgestattete bzw.
unattraktiv gestaltete Spielbereiche vielerorts nicht gegeben. Dies mindert die Attraktivitat
dieser Quartiere fir Haushalte mit Kindern gleichermal3en wie flr altere Menschen, die ihre
Erholung vor allem im unmittelbar wohnungsnahen Bereich suchen. Eine Aufwertung des
offentlichen Raumes in diesen Wohnquartieren wiirde daher sowohl die Wirtschaftlichkeit der
Bestande sichern als auch die Wohnqualitaten flr Haushalte mit Kindern sowie fiir altere
Menschen erhéhen. Zudem sind die technischen Infrastrukturen und Grundrisse des Woh-
nungsbestandes an die sich verandernde Nachfrage anzupassen (z.B. Single-Haushalte,
seniorengerechte bzw. barrierefreie Wohnungen).
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Anpassung und Ausbau der Bildungs- und Wohnfolgeeinrichtungen sowie der sozia-
len Infrastruktur

Aus dem demographischen Wandel resultiert auch eine stark veranderte Nachfrage hinsicht-
lich der Bildungs- und Wohnfolgeeinrichtungen Ebenso ergeben sich neue Anforderungen an
die soziale Infrastruktur.

Vor dem Hintergrund zukunftig rucklaufiger Schulerzahlen werden auch in Eckernférde mit-
tel- bis langfristig Anpassungsmafnahmen bei den Kindergarten, Schulen und weiterfihren-
den Bildungseinrichtungen notwendig. Daher sollte friihzeitig eine geeignete strategische
Entwicklungsplanung fir die genannten Einrichtungen aufgestellt werden. Die Qualitat der
Kindergarten, Schulen und Bildungseinrichtungen muss auch unter veranderten Rahmenbe-
dingungen auf hohem Niveau gewahrleistet bleiben, um die Attraktivitat Eckernférdes als
Wohnstandort fiir Familien aufrechtzuerhalten.

Um die Attraktivitat Eckernfordes als familienfreundlichem Wohnstandort zu erhohen, ist es
zudem notwendig, die Vereinbarkeit von Familie und Beruf starker als bisher zu unterstutzen.
Hierzu sind geeignete Betreuungsangebote in der Nahe zu den Arbeitsplatzen zu ent-
wickeln.® Entsprechende Programme des Landes Schleswig-Holstein (z.B. CheFsache
Familie) kénnen hierzu genutzt werden.

Angebote fur altere Menschen sind heute in Eckernférde zwar bereits zahlreich vorhanden.
Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels ist ein weiterer Ausbau in der Zahl wie
auch in der Breite ihrer Angebote anzustreben. Hierunter sind bspw. Einrichtungen der
Erwachsenenbildung, kulturelle Angebote oder Gemeinschaftseinrichtungen zu nennen.

Vernetzung der Stadtteile und Griinrdume im Sinne einer ,,Stadt der kurzen Wege*

Ein besonderes Augenmerk ist auf eine gute Vernetzung der verschiedenen Quartiere unter-
einander und mit der Innenstadt zu legen. In einer alternden Gesellschaft gewinnt das Leit-
bild einer ,Stadt der kurzen Wege* zunehmend an Bedeutung. Altere Menschen sind darauf
angewiesen, dass in erreichbarer Entfernung zu ihrem Wohnstandort Einrichtungen der
Nahversorgung, soziale und 6ffentliche Einrichtungen und Angebote sowie Erholungsraume
vorhanden sind. Eckernférde bietet hier beste Ausgangsvoraussetzungen.

Ausbaufahig sind jedoch die kleinraumigen Wegevernetzungen zwischen den Quartieren
untereinander und mit der Gesamtstadt. Hierbei ist auf ausreichend Ruhe- und Verweilmdg-
lichkeiten zu achten (Banke), ebenso auf eine deutliche Beschilderung und gute Beleuchtung
der Wege. Von grofer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang auch die Férderung des
OPNV und des Radverkehrs, vor allem fir nicht-mobile Bevélkerungsgruppen wie Kin-
der/Jugendliche und altere Menschen.

8 Bertelsmann Stiftung: Aktion Demographischer Wandel. Demographietyp 1: Stabile Mittelstddte und regionale
Zentren mit geringem Familienanteil. www.aktion2050.de/wegweiser: S. 16.

steg Hamburg mbH 131



ISEK Eckernforde 4. Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte

Anpassung und Qualifizierung der Innenstadt fiir Einzelhandel und Tourismus

Eckernférde besitzt eine attraktive Innenstadt mit hohen stadtebaulichen und funktionalen
Qualitaten. Diese gilt es zu erhalten und noch starker als bisher herauszustellen. Eine attrak-
tive Innenstadt ist ein wichtiger Standortfaktor fur den Wohnstandort Eckernférde, aber auch
fur die regionale Positionierung als Einkaufsstadt und als Tourismusdestination. Daher hat
eine weitere Aufwertung der Innenstadt auch positive Auswirkungen auf die gesamte Stadt.
Eine weitere Gefahrdung der innerstadtischen Funktionen muss zuklinftig unterbleiben, so
sollten z.B. keine weiteren grof3flachigen Einzelhandelsangebote aulRerhalb der Innenstadt
zugelassen werden.

Die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten insbesondere der Altstadt sind zu erhalten.
Gleichermallen muss es gelingen, im Sinne einer behutsamen Stadterneuerung, den
Bestand gezielt zu erganzen und zu modernisieren.

Der Handel muss sich auf die veranderte und spezielle Nachfrage von alteren Menschen
einstellen und seine Angebote entsprechend ausrichten. Mit dem aktuell geplanten Einzel-
handelsangebot ,50plus” in der Speicherpassage®' wird diesbeziiglich bereits ein erster
Schritt getan.

Heute mangelt es in der Innenstadt an attraktiven Verweil- und Kommunikationsorten im
offentlichen Raum. Ebenso ergeben sich Defizite in der Orientierung: Eine klarere Gestaltung
des offentlichen Raumes, eine bessere Beschilderung und Beleuchtung wurde alteren Men-
schen und ortsunkundigen Besuchern die Orientierung erleichtern und somit die Attraktivitat
erhdhen. Auch andere Nutzer der Innenstadt wirden hiervon profitieren.

Neuausrichtung der touristischen Angebote

Vor dem Hintergrund des allgemeinen demographischen Wandels ist zu betonen, dass
zunehmend auch altere Menschen Angebote im Wellness- und Gesundheitsbereich nachfra-
gen. Entsprechende Anpassungsbedarfe sind daher auch in der touristischen Infrastruktur zu
sehen. Die vorhandenen Angebote sind recht konventionell ausgerichtet. Es fehlt an innova-
tiven Angeboten, die ganzjahrig neue Besucher in die Stadt locken kénnen. Die Ausrichtung
auf ,Stammgaste” erscheint wenig nachhaltig, da das sich das Urlaubsverhalten zunehmend
spontaner und flexibler gestaltet. Vor allem junge Menschen und Familien werden bislang zu
wenig angesprochen. Eine Erganzung der Angebotsstruktur um Angebote im Wellness- und
Gesundheitsbereich wie auch bei Trendsportarten wirde die Attraktivitat des Urlaubsziels
Eckernférde entsprechend erhdhen.

Themen und Orte: Gestaltung des demographischen Wandels

Die vorausschauende Gestaltung des demographischen Wandels ist eine der bedeutendsten
Aufgaben fiir die zukilnftige Stadtentwicklung. Die Veranderungen in der Alters- und Haus-

8 Eckernforder Zeitung, 07.03.2006.
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haltsstruktur stellen die Stadt vor Herausforderungen, was die Anpassung der Infrastruktu-
ren, der Bildungs- und Wohnfolgeeinrichtungen betrifft.

Wenn sich die verschiedenen Akteure in der Stadt, der Tourismussektor, der Einzelhandel
und auch die Wohnungswirtschaft allerdings frihzeitig auf die Veranderungen einstellen und
ihre Angebote entsprechend anpassen, besteht die Chance, den Wandel gezielt fur die wirt-
schaftliche Entwicklung der Stadt zu nutzen.

Im Folgenden werden Themen und Orte der Gestaltung des demographischen Wandels in
einer tabellarischen Ubersicht und einem Plan (Themen und Orte: Gestaltung des demogra-
phischen Wandels) dargestellt.

In der Altstadt und im Kurgebiet sind zur Gestaltung des demographischen Wandels vor
allem die Anpassung der Angebotsstruktur an eine veranderte Nachfrage sowie gestalteri-
sche MalRnahmen zur Qualifizierung des 6ffentlichen Raumes von Bedeutung (vgl. Kategorie
»LAnpassung der Angebote und Gestaltung des o6ffentlichen Raumes).

In den Wohngebieten der Stadt werden Anpassungsbedarfe des Wohnungsbestandes an
eine sich verandernde Nachfrage deutlich — dies betrifft vor allem die Bestidnde des
Geschosswohnungsbaus der 1950er bis 1970er Jahre. Hier treten zudem Defizite in der
Gestaltung, Ausstattung und Nutzbarkeit des o6ffentlichen Raumes bzw. Wohnumfeldes zu
Tage (vgl. Kategorie ,Anpassung und Qualifizierung von Wohngebieten®).

Ebenfalls im Plan dargestellt sind Einrichtungen der Nahversorgung, Bildungseinrichtungen
und soziale Einrichtungen. Es wird deutlich, dass Eckernforde bereits heute Uber ein breites,
stadtweites Angebot von Wohnfolgeeinrichtungen verfiigt. Dieses Angebot ist zu erhalten
und auszubauen.

Um dem Leitbild einer ,Stadt der kurzen Wege*“ gerecht zu werden, welche insbesondere die
Bedurfnisse von in ihrer Mobilitat eingeschrankten Bevdlkerungsgruppen berucksichtigt, ist
eine weitere Forderung des OPNV sowie eine Qualifizierung des Ful- und Radwegenetzes
von Bedeutung.
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Thema

Ostlandstralie / Saxtorfer Weg

Qualifizierung von Wohngebieten

Norderstralte / Riesebyer Stralte

Qualifizierung von Wohngebieten

Doroteenstralle

Qualifizierung von Wohngebieten

Diestelkamp / Wulfsteert

Qualifizierung von Wohngebieten

BismarckstraRe / Johannes-Hensen-Platz

Qualifizierung von Wohngebieten

Innenstadt

Gestaltung des o6ffentlichen Raumes

Kurpark / Kurstrand

Anpassung der Freizeit- und Kulturangebote

Dezentrale Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte im gesamten Stadtgebiet

Management der Infrastrukturen

Regionale Kooperation

Anpassung des Einzelhandels an veran-
derte Nachfrage

Angebote fir Familien, junge Menschen und
Senioren

Anpassung der Wirtschaft an veranderte
Nachfrage

Angebote fir Familien, junge Menschen und
Senioren

Anpassung des Tourismus an veranderte
Nachfrage

Angebote fir Familien, junge Menschen und
Senioren

Ausbau von Wegeverbindungen, Vernet-
zung der Stadtquartiere

Stadt der kurzen Wege

Ausbau des OPNV

Stadt der kurzen Wege

Sicherung von Wohnfolgeeinrichtungen

Qualifizierung der Wohngebiete

Sicherung von sozialen Einrichtungen

Qualifizierung der Wohngebiete
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ISEK Eckernforde 4. Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte

4.3 Bewaltigung des Strukturwandels®

Den dritten Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkt fur die zukunftige Stadtentwicklung
Eckernfoérdes bildet die Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels und der Umgang
mit den Konversionsflachen im Stadtgebiet.

Starkung der Rolle Eckernfordes als Arbeitsplatzzentrum und Wirtschaftsstandort

Der allgemeine wirtschaftliche Strukturwandel stellt auch die Stadt Eckernférde vor grofie
Herausforderungen. Um die Position Eckernférdes als Arbeitsplatzzentrum und Wirtschafts-
standort zu starken, bedarf es daher einer starken interkommunalen und regionalen Koope-
ration auch im Bereich der Wirtschaftsforderung. Wenngleich auf der regionalen Ebene mit
der K.E.R.N.-Region bereits eine eingelbte und vertrauensvolle Zusammenarbeit besteht,
erscheint es wichtig, auch im direkten Verflechtungsraum des Stadt-Umland-Bereiches eine
gemeinsame Wirtschaftsférderung und eine abgestimmte Planung der Gewerbeflachenent-
wicklung zu betreiben. Zur Férderung des Wirtschaftsstandortes gehéren zudem die Forde-
rung des Qualifikationsniveaus der Arbeitskrafte und Bewohner sowie Mallnahmen zur
Unterstltzung der Vereinbarkeit von Beruf und Familie.

Um die Gewerbestruktur in Eckernforde zukunftsfahig zu gestalten, sollte es Ziel der stadti-
schen Politik sein, die bestehenden Betriebe am Standort Eckernférde zu halten und zu pfle-
gen. Von besonderer Bedeutung sind hier die Eckernférder Traditionsbetriebe Punker, Sauer
& Sohn und Behn, da sie als Aushangeschilder der Eckernférder Wirtschaft fur den Standort
werben. Gleichzeitig missen neue Unternehmen mit hochwertigen Arbeitsplatzen in die
Stadt geholt werden. Hierzu ist eine pro-aktive Wirtschaftsférderung, verbunden mit einer
Erleichterung von Investitionen durch Beschleunigung von Genehmigungs- und Foérderver-
fahren notwendig. Hier ist Eckernférde bereits auf einem guten Weg: Die Stadt férdert bereits
seit langem zukunftsweisende Technologien und besitzt mit dem Technik- und Okologiezen-
trum (TOZ) einen wichtigen Impulsgeber fir die Férderung von Starterunternehmen und
Existenzgrindern.

Eckernférde sollte zudem den demographischen Wandel als Chance fiur wirtschaftliches
Wachstum erkennen: ,Die Alterung der Bevélkerung schafft Potenziale fiir wirtschaftliches
Wachstum. Die Mittelstadte und regionalen Wirtschaftszentren miissen diesen Markt durch
die Entwicklung von Produkten und Dienstleistungen fiir dltere Menschen nutzen.“® Denkbar
ist beispielsweise der Ausbau medizinischer und Gesundheitsdienstleistungen, Pflege- und
Sozialdienstleistungen sowie Service- und Beratungsangeboten. Wie erwahnt sollte Eckern-
férde zudem seine Tourismusangebote an die veranderten Urlaubs- und Freizeitbedirfnisse
einer alternden Bevodlkerung anpassen.

82 Vgl. hierzu auch Plan Nr. 13: Themen und Orte: Bewaltigung des Strukturwandels.

8 Bertelsmann Stiftung: Aktion Demographischer Wandel. Demographietyp 1: Stabile Mittelstddte und regionale
Zentren mit geringem Familienanteil. www.aktion2050.de/wegweiser: S. 13.
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Entwicklung von Konversionsflachen

Eckernférdes Stadtbild ist gepragt von zahlreichen Flachen, die im Zuge von wirtschaftlichem
Strukturwandel und Standortaufgaben aus ihrer urspriinglichen Nutzung gefallen sind und
heute brach liegen oder nur mindergenutzt werden. Diese Flachen befinden sich zum Teil in
hochattraktiver Lage. Zu nennen sind hier zum einen die Hafenflachen: Nachdem Getreide-
umschlag, Fischerei und Personenschifffahrt immer mehr an Bedeutung eingeblf3t haben,
sind hier groRRe Flachen frei geworden, die noch auf eine neue Nutzung und eine gestalteri-
sche Aufwertung warten. Zum anderen handelt es sich um Flachen der Bundeswehr, die im
Zuge von internen Umstrukturierungen aufgegeben wurden. Hier ist vor allem die Carlshéhe
zu nennen, auch wenn weitere Flachen in der Zukunft zur Umnutzung anstehen (ehemalige
Standortverwaltung, Preusserkaserne). Die Veranderungen zeigen sich nicht nur im Stadt-
bild, sondern haben auch Auswirkungen auf die Wirtschaft sowie im Falle der Truppenredu-
zierung der Bundeswehr auch auf den Einzelhandel und den Wohnungsmarkt.

Fir die brachgefallenen Flachen muss nach neuen Nutzungen gesucht werden, die wirk-
same Entwicklungsimpulse fir das jeweilige Umfeld sowie fir die Gesamtstadt setzen kon-
nen. Die zahlreichen Konversionsflachen im Stadtgebiet bieten eine einmalige Chance, Ent-
wicklungsimpulse nicht durch die Ausweisung neuer Gebiete auf der griinen Wiese zu
erzeugen, sondern im Zuge der Innenentwicklung neue Impulse in bereits bestehenden
Stadt- und Siedlungszusammenhangen zu generieren und neue Identitdten zu schaffen.

Starkung und Qualifizierung bestehender Gewerbestandorte

Eckernforde besitzt drei groRe Gewerbegebiete: Das Gewerbegebiet Nord/Grasholz, das
Gewerbegebiet Wilhelmstal/Horst sowie das Gewerbegebiet Marienthaler Stra3e. Im Kreu-
zungsbereich B 76 / Noorstralde hat sich ein weiterer Gewerbeschwerpunkt etabliert. Ebenso
wichtig wie die Entwicklung neuer Quartiere und Projekte auf den Konversionsflachen ist es,
die bestehenden Wirtschafts- und Gewerbestrukturen zu starken.

Mit dem nach 6kologischen Gesichtspunkten gestalteten Gewerbegebiet Marienthal sowie
dem Technik- und Okologiezentrum (TOZ) hat die Stadt bereits ein hervorragendes Beispiel
realisiert, wie eine zeitgemalie Gestaltung eines Gewerbegebietes aussehen kann. Die Kon-
zeption des Gebietes als ein Gewerbegebiet mit einem besonderen Profil und einer beson-
deren Ausrichtung auf junge innovative Unternehmen muss jedoch zukilnftig noch besser
kommuniziert werden. Auch muissen Vernetzungspotenziale mit anderen Branchen und
Standorten starker genutzt werden.

Die weiteren Gewerbegebiete Eckernfordes, das Gewerbegebiet Nord/Grasholz, das
Gewerbegebiet Wilhelmstal/Hoérst sowie der Gewerbestandort Noorstralle weisen sowohl
gestalterische wie auch strukturelle Defizite auf. Es fehlt an einer klaren thematischen Aus-
richtung und Profilierung dieser Gebiete. Bei der Gewerbeagglomeration Noorstralde stellt
sich zudem die Frage, ob hier in allen Teilbereichen eine Flachennutzung vorliegt, die der
besonderen Lagegunst des Ortes entspricht. Durch Neuordnung bzw. Umnutzung kénnten
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diese Flachen am Noor optimaler genutzt werden, z.B. im Sinne einer starkeren Profilierung
des Standortes durch die Schaffung neuer Identitaten.

Anpassung der Innenstadt an verdnderte Rahmenbedingungen fiir den Einzelhandel

Auch in der Innenstadt werden die Folgen des allgemeinen Strukturwandels deutlich. Defizite
ergeben sich in der strategischen Ausrichtung des Eckernférder Einzelhandels. Auch wenn
der Einzelhandelsstandort Eckernférde derzeit noch nicht so stark von einem Nachfrage-
rickgang oder gar Leerstdnden betroffen ist wie vergleichbare Mittelstadte, sondern im
Gegenteil noch einen Grolteil seiner inhabergeflihrten, kleinteiligen Einzelhandelsstruktur
erhalten konnte, so sind die allgemeinen Trends einer sich verandernden Nachfrage- und
Angebotsstruktur auch in Eckernforde nicht zu verkennen (vgl. Kap. 2.7).

Der Eckernférder Einzelhandel muss daher ein klareres Profil entwickeln — als Einkaufstadt,
die alles hat, was ein Mittelzentrum bieten muss, ebenso wie als attraktives Ziel fir Tages-
ausfligler, Urlauber und Stadtetouristen, die in der gemitlichen Altstadt ein besonderes
Angebot erwarten. Zu betonen ist daher vor allem auch die Notwendigkeit einer Verbreite-
rung der Angebotsstruktur sowie die Erganzung durch weitere gastronomische und kulturelle
Angebote, um die Verweildauer zu erhéhen. Hier - und nicht in erster Linie in der baulich-
raumlichen Gestaltung der Innenstadt - sind die gré3ten Nachholbedarfe zu sehen.

Der Bereich der Kieler Strafde sudlich der Gerichtstralde hat in den vergangenen Jahren als
Einzelhandelsstandort an Bedeutung eingeblf3t. In unmittelbarer Nahe hat die Bundeswehr
2005 ihre Standortverwaltung (ehemalige Konigliche Bauschule) aufgegeben und nutzt das
Gebaude nur noch befristet bis ca. 2008. In diesem Stadtbereich ergeben sich somit grol3e
Potenziale fur eine raumliche wie funktionale Neuordnung und Anpassung an die veranderte
Nachfrage. Ein solches Entwicklungspotenzial wird auch durch die strategische Lage zwi-
schen Bahnhof, FuRgangerzone, Stadthalle und Strand unterstrichen.®

Neue Nutzungen fir das Geldnde der ehemaligen Fachhochschule

Mit der SchlieBung des Fachbereiches Bauwesen der Fachhochschule Kiel am Standort
Eckernférde zum Jahr 2007 werden die Geb&dude und Flachen am Lorenz-von-Stein-Ring
frei fir neue Nutzungen.

Es ist denkbar, dieses an exponierter und attraktiver Stelle im Stadtgebiet liegende Areal als
Standort fUr ein Uberdrtliches Bildungsangebot zu erhalten. Ebenfalls vorstellbar ist eine
gewerbliche Nachnutzung der Flachen und Gebaude, z.B. im Zusammenhang mit der Star-
kung der Bereiche Gesundheits- und Seniorenwirtschaft.

84 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt. 2005.
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Themen und Orte: Bewaltigung des Strukturwandels

In Eckernforde ergeben sich mit der Aufgabe von mehreren Bundeswehrstandorten und dem
Bedeutungsverlust des Hafens zwei grundlegende Problematiken des wirtschaftlichen
Strukturwandels, welche auch im Stadtbild in Form von Brachflachen sichtbar werden. Die
exponierte Lage dieser Flachen pradestiniert sie fiir eine Uberplanung und Neuentwicklung,
welche dazu betragen kann, wirksame Impulse fiir die Entwicklung der jeweiligen Teilrdume
wie auch fur die Gesamtstadt zu geben (vgl. Plan 13: Themen und Orte: Bewéltigung des
Strukturwandels). Sie sind im Plan daher als geeignete Flachen zur ,Schaffung neuer Iden-
titaten gekennzeichnet.

Was die Gewerbeentwicklung in Eckernférde angeht, so ist in der Unterstlitzung bereits orts-
ansassiger Bestandsunternehmen ein Schwerpunkt der Wirtschaftsforderung zu sehen.
Gleichzeitig sollten die Bemuhungen fortgesetzt werden, Eckernférde als einen Standort fur
innovative Technologien zu etablieren und eine aktive Existenzgrinderférderung zu betrei-
ben.

Die bestehenden Eckernférder Gewerbegebiete bedirfen einer gezielten Qualifizierung und
Profilierung. Erste Ansatze hierzu bestehen bereits: Wahrend das Gewerbegebiet Marien-
thaler StraRe mit seiner 6kologischen Planung vor allem Unternehmen aus dem Technolo-
gie-, Forschungs- und Umweltbereich ansprechen soll, ist das Gewerbegebiet Nord vor allem
fur ortsansassige Kleinunternehmen und Handwerksbetriebe geeignet. Beim Gewerbegebiet
Wilhelmstal/Horst hingegen sollte darauf geachtet werden, dass Einzelhandelsnutzungen die
Funktion des Gewerbegebietes nicht zu sehr Uiberlagern. Eine entsprechende planungsrecht-
liche Absicherung ist bereits erfolgt. Die Gewerbeagglomeration an der Noorstral3e bedarf
einer funktionalen Neuordnung (vgl. Plan 13: Kategorie ,Qualifizierung / Funktionale Neuord-
nung®).

Im Bereich der sudlichen Innenstadt (Kieler Stral’e Sid) sowie dem Gelande der Fachhoch-
schule haben sich mit dem Ruckgang der Einzelhandelsnutzungen bzw. dem Verlust des
Hochschulstandortes Veranderungen in der Funktion dieser Stadtbereiche ergeben, sodass
auch diese einer funktionalen Neuordnung bedurfen.
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Thema

Hafen

Schaffung neuer Identitaten / Funktionsergan-
zung zur Innenstadt

Kieler Strafl’e Sud / ehem. Bauschule

Schaffung neuer Identitaten /
Funktionserganzung zur Innenstadt /

Eingang zur Innenstadt /

Gelenkfunktion Bahnhof — Innenstadt - Strand

Gewerbeagglomeration Noorstralle

Profilierung von Gewerbestandorten /
Funktionale Neuordnung /
Schaffung neuer Identitaten

Carlshohe

Schaffung neuer Identitaten

Preusserkaserne

Schaffung neuer Identitaten

Ehem. Fachhochschulstandort

Schaffung neuer Identitaten

Gewerbegebiet Nord / Grasholz

Profilierung von Gewerbestandorten /
Funktionale Neuordnung /
Schaffung neuer Identitaten

Gewerbegebiet Wilhelmstal / Horst

Profilierung von Gewerbestandorten

Gewerbegebiet Marienthaler Str.

Profilierung von Gewerbestandorten

Dezentrale Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte im gesamten Stadtgebiet

Nutzung der 6konomischen Potenziale
der alternden Bevolkerung

Profilierung des Einzelhandels- und Gewerbe-
standortes

Forderung von zukunftsorientierten
Dienstleistungen

Profilierung des Einzelhandels- und Gewerbe-
standortes

Ansiedlung von hoherqualifizierten
Arbeitsplatzen

Profilierung des Einzelhandels- und Gewerbe-
standortes
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4.4 ldentifizierung von Entwicklungsgebieten

In der Zusammenschau der drei Ubergeordneten Entwicklungs- und Handlungsschwerpunkte
fur die Eckernférder Stadtentwicklung (siehe hierzu Plan Nr. 14: Themen und Orte: Ent-
wicklungs- und Handlungsschwerpunkte) wird deutlich, dass sich spezielle Handlungserfor-
dernisse ebenso wie besondere Entwicklungspotenziale in verschiedenen Teilrdumen der
Stadt verdichten.

Diese Teilraume werden zu vier Entwicklungsgebieten zusammengefasst:

¢ Der nordwestliche Stadtbereich mit der ehemaligen Kaserne Carlshéhe, der
benachbarten Preusserkaserne sowie dem Wohngebiet Grasholz und dem Gewer-
begebiet Nord;

e der Stadtbereich westliches Borby, der die Wohngebiete Kurt-Pohle-Stralle,
OstlandstralRe, Saxtorfer Weg und NorderstralRe/Riesebyer Stralle umfasst;

e die Innenstadt mit den angrenzenden Stadtbereichen Hafen, Norderhake/Noor,
Kurgebiet/Kurpromenade und Kieler StraBe Siid sowie

e der Bereich Eckernférde-Siidwest mit den Wohngebieten Diestelkamp/Wulfsteert,
Moéhlenkamp, Bismarckstralle/Johannes-Hensen-Platz, Karl-Samwer-Ring, dem
ehemaligen FH-Gelande sowie dem potenziellen Neubaugebiet Schiefkoppel.

Die Abgrenzung dieser Entwicklungsgebiete erfolgt bewusst groRraumig, um die funktionalen
und stadtebaulichen Verflechtungsbereiche einzelner Flachen einzubeziehen sowie die
Wechselwirkungen zwischen den Teilgebieten berlcksichtigen zu kdnnen.

Die vier genannten Entwicklungsgebiete werden im folgenden Kapitel einer tiefergehenden
Betrachtung unterzogen, um jeweils spezifische Handlungs- und MaRnahmeempfehlungen
fur die Entwicklung dieser Teilrdume formulieren zu kénnen.
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ISEK Eckernforde 5. Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

5. Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Nachdem im vorangegangenen Kapitel eine Verraumlichung der Entwicklungs- und Hand-
lungsschwerpunkte fiir die zuklnftige Eckernférder Stadtentwicklung erfolgt ist und vier
stadtische Teilbereiche als besondere Entwicklungsgebiete identifiziert wurden, werden in
diesem Kapitel strategische Zielsetzungen fur die Entwicklung der Gebiete formuliert und die
etwaigen Stadtumbaubedarfe erortert.

Abschlieend werden konkrete Handlungs- und MalRnahmeempfehlungen fir die Entwick-
lungsbereiche bzw. flir einzelne Teilgebiete dieser Entwicklungsbereiche benannt und
Handlungsempfehlungen zur Umsetzung formuliert. Als Zeithorizont fur die Handlungs- und
MafRnahmenempfehlungen wurde der Zeitraum bis 2015 zugrunde gelegt.

Im Zuwendungsbescheid Uber die bereits bewilligten Stadtumbau-Mittel flr die Stadt
Eckernférde wird als Ubergeordnete Zielsetzung fir die Verwendung der Foérdermittel
genannt: ,Vorausschauende und qualitdtsvolle Gestaltung der stédtebaulichen Anpassungs-
prozesse an den demographischen und wirtschaftsstrukturellen Wandel.”® Die in diesem
Kapitel erarbeiteten Zielformulierungen, Handlungs- und Malinhahmeempfehlungen sollen
daher auch als Entscheidungskriterien fir die erforderlichen Diskussionen in der Stadt die-
nen, um zur Festlegung von Investitionsvorranggebieten bzw. zur Festlegung von Gebieten
der Stadtebauforderung im Stadtgebiet zu kommen.

Die vorgeschlagenen Malinahmen in den vier Entwicklungsgebieten werden in den Planen
15 - 18 zusammenfassend dargestellt. In Plan 19 (,Impulsprojekte und Stadtumbaugebiete®)
werden alle vorgeschlagenen MafRnahmenschwerpunkte der zukunftigen Eckernforder
Stadtentwicklung im Uberblick dargestellt und Empfehlungen fir die Festlegung von Forder-
gebieten gemacht.

8 Investitionsbank Schleswig-Holstein: Zuwendungsbescheid zum Stadtebauférderungsprogramm Stadtumbau
West 2005 fur die Stadt Eckernférde vom 15.02.2005.
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5.1 Entwicklungsgebiet A: Neue Carlshéhe / Grasholz

Das Entwicklungsgebiet Neue Carlshohe / Grasholz® ist am nordwestlichen Stadtrand
Eckernférdes beidseitig der B 76 (Flensburger Strafte) in Richtung Schleswig gelegen. Es
setzt sich zusammen aus den vier Teilbereichen

¢ ehemalige Kaserne Carlshéhe (,Neue Carlshdhe®),
e Preusserkaserne,
e Gewerbegebiet Nord (Rosseer Weg) sowie

¢ Wohngebiet Grasholz.

5.1.1 Kurzcharakterisierung des Gebietes

Charakteristisch fiir das Entwicklungsgebiet ist seine exponierte Lage am nordwestlichen
Stadteingang von Eckernférde. Die beiden Kasernenareale befinden sich in unmittelbarer
Hanglage zum Windebyer Noor, das Gewerbegebiet und das Wohngebiet grenzen an die
Naturraume des Eckernférder Stadtrandes. Die besondere landschaftliche Lagegunst wird
verstarkt durch hohe Griin- und Freiraumqualitaten sowie einen alten Baumbestand in Teil-
bereichen des Gebietes, speziell auf dem Carlshohe-Gelande, das zu einem Drittel Land-
schaftsschutzgebiet ist

% Vgl. hierzu auch Plan Nr. 15: Entwicklungsgebiete — A: Neue Carlshohe / Grasholz.
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Gleichzeitig ist die Lage des Entwicklungs-
gebietes in der Gesamtstadt als isoliert zu
bezeichnen: Durch die Verkehrsachsen B 76
und B 203 sowie die Eisenbahntrasse beste-
hen stadtraumliche Barrieren, die das
Entwicklungsgebiet vom Ubrigen Stadtgebiet
und der Innenstadt Eckernférdes trennen.
Einzig der Grinkorridor entlang des Winde-
byer Noores bietet eine qualitatsvolle
Anbindung des Gebietes fir FuRganger und
Radfahrer. Die Entfernung zum Stadtzen-
trum betragt ca. 2,5 km. Neben der isolierten stadtraumlichen Lage ist die hohe Verkehrs-
belastung und die daraus resultierende Larmbelastung durch die B 76 als ein Defizit fir das
Gebiet zu benennen. Gleichzeitig bieten die gute verkehrliche Erschlielung und die Stadt-
randlage des Gebietes gute Voraussetzungen fir die Ansiedlung auch gewerblicher Nutzun-
gen und Uberdrtlicher Funktionen.

Im Zuge der Truppenreduzierung am Standort Eckernférde hat die Bundeswehr in 2001 die
seit 1936 militarisch genutzte Kasernenanlage Carlshohe aufgegeben. Die herausgeho-
bene Lagegunst lasst das 17 Hektar grof3e Areal der Carlshéhe als ein ,Filetstick® der kinf-
tigen Stadtentwicklung Eckernférdes erscheinen. Mogliche Nutzungen werden hierbei im
Bereich Wohnen, Freizeit, Tourismus und Gewerbe gesehen. Eine zentrale Frage bei der
Neuentwicklung stellt sich bezlglich des Umgangs mit dem heutigen Gebaudebestand. Die
Bauten weisen eine charakteristische Klinkerarchitektur auf und befinden sich allgemein in
einem guten Zustand. Teile der Anlage wurden mittlerweile unter Denkmalschutz gestellt (5
Gebaude). Ein Drittel der Flache wurde zudem unter Naturschutz gestellt. Ein behutsamer
Umgang mit dem Bestand bietet die Chance, die bestehenden raumlichen Qualitaten auf
dem Gelande zu erhalten und dem Ort durch eine Mischung aus historischer Bebauung und
Neubauten eine besondere Identitdt zu verleihen. Da sich der Gebaudebestand der Anlage
heute noch weitestgehend in einem guten Zustand befindet, wird dies als Potenzial fir eine
Entwicklung des Bereiches im und mit dem Bestand gesehen.

Seit der Aufgabe der militarischen Nutzung
wurden im Rahmen einer Machbarkeitsstu-
die sowie einer studentischen |deenwerk-
statt bereits zahlreiche Konzeptideen zur .
Umnutzung des Kasernengelandes Carls- i
hohe aufgezeigt.

0 m 0
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Im Marz 2005 hat die Ratsversammlung den Beschluss zur Einleitung einer vorbereitenden
Untersuchung nach § 141 BauGB fiur das Gebiet gefasst. Die Stadt hat im Marz 2006 Ver-
kaufsverhandlungen mit der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben aufgenommen. Grund-
lage hierfir ist das Verkehrswertgutachten des Gutachterausschusses im Kreis Rendsburg-
Eckernférde. Die Ratsversammlung hat dem Vorgehen, dass die Stadt die Flachen erwirbt
und selber entwickelt, zugestimmt, um auf diese Weise die kommunalen Entwicklungsziele
verwirklichen zu kénnen und die Umsetzung zu steuern.

Die Preusserkaserne befindet sich zwar P

noch in der militdrischen Nutzung, soll '\\j
jedoch perspektivisch ebenfalls aufgegeben
werden. Durch die direkte Nachbarschaft zur \$<%
Carlshéhe und eine ahnlich attraktive Lage g =
zum Noor ergibt sich hier eine perspektivi-
sche Moglichkeit zur Erweiterung und
Ergdnzung der neuen noch zu ent-
wickelnden Nutzungen der Carlshdhe. Diese
Option muss bei der Entwicklung der Carls-
héhe mitberlcksichtigt werden.

Die Wohnnutzungen im kleinen Wohngebiet Grasholz aus den 1990er Jahren leiden heute
am meisten unter der isolierten stadtraumlichen Lage des Gebietes. Es ist zudem ein Mangel

an wohnortnaher Nahversorgung und sozialer Infrastruktur festzustellen, der in der bisher
geringen Zahl der Wohneinheiten und damit Nachfrager-Haushalten in diesem Bereich
begrindet liegt.

Eine Ausweitung der Wohnnutzungen im
Entwicklungsgebiet konnte evil. die Etablie-
rung von Nahversorgungseinrichtungen und
Einrichtungen der sozialen Infrastruktur in
diesem Gebiet ermoglichen. Als maoglicher
Standort fUr derartige Einrichtungen bietet
sich die Flache des heutigen Bundeswehr-
Sportplatzes am Rosseer Weg an. Flachen-
potenziale fir weitere Wohnungsbau-
vorhaben sind westlich des bestehenden
Wohngebietes vorhanden.
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Das Gewerbegebiet Nord weist als das
alteste Gewerbegebiet Eckernfordes heute
baulich-raumliche Defizite auf und zeigt eine
suboptimale extensive Flachenausnutzung.
Es zeigen sich Potenziale zur Nachverdich-
tung durch Neuordnung im Bestand. Zudem
sind hier Nutzungen angesiedelt, die nicht
an diesen Standort gehéren und eine klare
Profilierung des Gewerbegebietes erschwe-
ren, z.B. die 1. Eckernférder Tagespflege
und das Heilpadagogium. Eine entspre-
chende Verlagerung dieser Nutzungen sollte daher gepruft werden.

Betrachtet man das gesamte Entwicklungsgebiet als ein Eingangstor zur Stadt Eckernférde,
so ist festzustellen, dass der Bereich heute ein unattraktives und wenig reprasentatives
Erscheinungsbild vermittelt. Es finden sich sowohl funktionale Defizite (isolierte Lage, man-
gelhafte Verkniipfung mit der Gesamtstadt, Mangel an Nahversorgungs- und sozialen Ein-
richtungen) als auch stadtebauliche Missstande (Brachflachen der ehemaligen militarischen
Nutzung, ungeordnete Situation im Gewerbegebiet Nord, fehlende Verbindungen der Teilbe-
reiche).

Insgesamt ist zu konstatieren, dass diese Defizite bzw. Misssténde bislang einer geordneten
Entwicklung des Gebietes entgegenstehen und somit die ebenfalls vorhandenen grolien
Potenziale (naturrdumliche Lagegunst, Grinqualitaten, Flachenpotenziale) nicht genutzt
werden kdénnen. Daher bedarf dieser Entwicklungsbereich fir die zuklnftige Eckernforder
Stadtentwicklung besonderer Aufmerksamkeit und einer integrierten Gesamtkonzeption. Die
Neuentwicklung der Carlshéhe kdnnte hierflr ein entscheidender Impuls sein.
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ISEK Eckernforde 5. Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

5.1.2 Entwicklungsziele / Leitlinien fiir das gesamte Entwicklungsgebiet

Das Entwicklungsgebiet kann aufgrund seiner Lage, seiner Qualitdten und seiner Flachen-
potenziale wichtige Beitrage zur Profilierung des Standortes Eckernférde sowie zur Bewalti-
gung des Strukturwandels leisten. Fir die zukilnftige Entwicklung ergeben sich folgende vor-
rangige Ziele und Leitlinien:

o Die Behebung stadtebaulicher und funktionaler Mangel und Missstande, z.B. die
Aufhebung der raumlichen lIsolierung bzw. der Barrierewirkungen durch die Schaf-
fung bzw. Verbesserung von Verbindungen und die Aufwertung des Gebietes durch
die Ansiedlung von Ubergeordneten Funktionen und attraktiven neuen Nutzungen

o Die Entwicklung des Gebietes zu einem eigenstandigen, mischgenutzten Stadtquar-
tier und einem attraktiven Eingangsbereich der Stadt Eckernforde

o Die Schaffung neuer identitatsstiftender Orte im Rahmen der Entwicklung durch
hochwertige Nutzung der vorhandenen Flachen- und Entwicklungspotenziale

e Die Starkung der Wohnfunktion durch Nutzung der vorhandenen Flachenpotenziale
sowie durch die Verbesserung der Nahversorgung und die Ansiedlung von Wohnfol-
geeinrichtungen und sozialer Infrastruktur

o Die Weiterentwicklung des etablierten Gewerbegebietes Nord sowie die Ansiedlung
von neuen gewerblichen Nutzungen auf den Konversionsflachen

e Die Starkung und Nutzung der vorhandenen Natur- und Freiraumpotenziale,
insbesondere des Noorufers und der hochwertigen Naturrdume auf dem Carlshéhe-
Gelande

e \Verbesserung bzw. Attraktivitdtssteigerung der Verbindungen zwischen den
Teilbereichen sowie zwischen dem Entwicklungsgebiet und der Innenstadt als Beitrag
zur ,Stadt der kurzen Wege* inkl. Verbesserung der Stadtmdblierung
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5.1.3 Entwicklungsziele sowie Handlungs- und MaBRnahmeempfehlungen fiir die Teil-
rdaume des Gebietes

Carlshohe®

Entwicklungsziele / Leitlinien

e Impulsprojekt bzw. Initialzindung fir die Entwicklung des nordwestlichen Stadtgebie-
tes - gleichzeitig von gesamtstadtischer Bedeutung

e Konversion des Areals fiir Wohnen, Arbeit, Freizeit und Tourismus:
- Schaffung von neuen attraktiven Wohnraumangeboten

- Ansiedlung von nicht stérenden Gewerbenutzungen, z.B. Dienstleistungen zur Bil-
dung eines Innovations-Clusters

- Ansiedlung von ganzjahrigen, saisonverlangernden Freizeitnutzungen fur Einwoh-
ner und Touristen

¢ Sicherung und Nutzung der attraktiven Freiraumpotenziale flr Freizeit und Erholung

Handlungs- und MaBhahmeempfehlungen

e Festlegung als Stadtumbaugebiet nach § 171a ff. BauGB auf Grundlage der Ergeb-
nisse der vorbereitenden Untersuchungen und der Empfehlungen des ISEK

e Prufung der Mdglichkeiten flr die Umnutzung der Bestandsgebaude fir Gewerbe
und/oder Wohnen unter Bericksichtigung der Belange des Denkmal- und Natur-
schutzes

e Priufung der Wirtschaftlichkeit der moglichen Varianten A (weitgehender Erhalt der
Gebaude durch Umnutzung) und B (flachenhafter Abriss und Neubebauung)

o Erarbeitung einer integrierten Entwicklungskonzeption “Wohnen, Arbeit, Freizeit und
Tourismus auf der Neuen Carlshdhe® - unter Einbeziehung der benachbarten Preus-
serkaserne als optionale Erweiterung®

87 Vgl. zur Entwicklung der Carlshéhe ausflhrlich die vorliegenden Ergebnisse aus der Machbarkeits- und Ent-
wicklungsstudie von Raum & Energie sowie die Ideen fiir die Standortentwicklung aus der Studentischen Ent-
wurfsarbeit in 2005.

% Erste Ideen liegen in einem Nutzungskonzept der Verwaltung bereits vor. Vgl. zudem: Institut Raum & Energie:
Machbarkeits- und Entwicklungsstudie Carlshéhe sowie Stadt Eckernférde/TU Hamburg-Harburg: Dokumentation
der studentischen Entwurfswerkstatt zur Neuen Carlshéhe.
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- Realisierung neuer Wohnformen, z.B. alternatives gemeinsames Wohnen
(“Selbstbestimmt Leben“-Projekt der Waldorf-Schule), betreutes Wohnen / Senio-
renwohnen und/oder exklusives Wohnen im Park mit Noor-Blick

- Nutzung der gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten in verkehrsglinstig
erschlossener Lage - nicht als Konkurrenz zu den Gewerbegebieten, sondern als
Erganzung der stadtischen Wirtschaftsstruktur bzw. zur Schaffung bislang nicht
vorhandener Angebote, z.B. Mischung von Wohnen und Arbeiten, Neue Dienst-
leistungen, Kulturwirtschaft, Tagungsstatte mit Beherbergung

- Prifung der Mdglichkeiten einer Ansiedlung von Freizeit- und Tourismusnutzun-
gen, z.B. Naturerlebnis, Kulturangebote an “ungewdhnlichen Orten (auch als
temporare Zwischennutzung bis zur endgultigen Entwicklung), Gastronomie und
Beherbergung

e Schaffung einer wasserseitigen Anbindung der Flachen Uber den Noor-Wanderweg
zur Erschlielung des naturraumlichen Potenzials des Noors

e Verbesserung der Anbindung an das Wohngebiet Grasholz / Uberwindung der Bar-
riere Flensburger Stralte

Erforderliche ndchste Schritte

e Grundstickserwerb vom Bund (Kaufverhandlungen der Kommune mit der Bundesan-
stalt fir Immobilienaufgaben BImA auf Grundlage einer Verkehrswertermittiung wur-
den im Marz 2006 begonnen)

e Durchflihrung von vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB

o Festlegung als Stadtumbaugebiet nach § 171a ff. BauGB auf Grundlage der Ergeb-
nisse der vorbereitenden Untersuchungen und der Empfehlungen des ISEK

¢ Grindung einer leistungsfahigen Projektentwicklungsgesellschaft als Tragerin flr die
Umsetzung der Stadtumbaumalnahmen in 6ffentlich-privater Partnerschaft, z.B. mit
lokalen Bauunternehmen oder Projektentwicklern

e Erarbeitung einer Entwicklungskonzeption und eines stadtebaulichen Rahmenplans
fur die gesamte Flache

o Vorbereitende Malknahmen auf Grundlage der Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen und des Rahmenplans, z.B. Bodenuntersuchungen und evtl. erfor-
derliche Abbruchmafinahmen

e Schaffung der erforderlichen verbindlichen Bauleitplanung fur die Entwicklung der
Neuen Carlshohe sowie entsprechende Fortschreibung des Flachennutzungsplans
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e Schaffung der notwendigen internen und auferen ErschlieBung sowie der erforderli-
chen Ver- und Entsorgungsanlagen fir die Neuentwicklung

e Entwicklung des Gelandes in Bau- bzw. Realisierungsabschnitten auf Grundlage der
Gesamtkonzeption, um ggf. auf eine sich verandernde Nachfrage zu reagieren

e Marketing fur den Entwicklungsbereich in der Stadt, der Region sowie bundesweit,
z.B. zur Vermarktung der Flachen, zur Suche nach Investoren und Entwicklungstra-
gern sowie zur Imagebildung

¢ Realisierung temporarer Nutzungen auf dem Gelande bzw. in den Gebauden bis zur
Umsetzung der endgultigen Konzeption, z.B. Kultur an ungewdhnlichen Orten, Gar-
tenkunst, temporare Ateliers und Werkstatten
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Preusserkaserne®

Entwicklungsziele / Leitlinien

e Einbeziehung in die Entwicklungsplanung des gesamten Gebietes, speziell der Carls-
hdhe, als perspektivische und optionale Erweiterungsflache nach Aufgabe der milita-
rischen Nutzung

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen
e Betrachtung beider Kasernen als zusammenhangendes Entwicklungsgebiet

e Erstellung einer Machbarkeitsstudie, um Nutzungsmaoglichkeiten zu prufen und Ent-
wicklungsvarianten darzustellen (z.B. bezogen auf die Bestandsgebaude)

Erforderliche ndachste Schritte

e Bertcksichtigung / Einbeziehung der Flachen bei der stadtebaulichen Rahmenpla-
nung flr die Carlshdhe als optionale Erweiterungsmoglichkeit

e Gesprache mit der Bundeswehr beziiglich der Zeithorizonte, insbesondere der
Nutzungsmaoglichkeiten des Sportplatzes am Rosseer Weg

e Beobachtung der Entwicklungen bei der Bundeswehr, um rechtzeitig zu reagieren,
wenn die Aufgabe des Standortes konkreter wird

% Nach derzeitigem Stand ist die Aufgabe der militarischen Nutzung ca. 2010 bis 2012 geplant.
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Gewerbegebiet Nord

Entwicklungsziele / Leitlinien

Profilierung des Gewerbegebietes Nord als Standort fir einheimische Betriebe, in
den Randlagen auch fiir produzierendes bzw. stdrendes Gewerbe

Neuordnung der Flachen und Nutzungen im Gewerbegebiet

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Starkere Profilierung des Gewerbegebietes als Standort fiir bestimmte Branchen und
Nutzungen in Abgrenzung zu den anderen Gewerbestandorten im Stadtgebiet
(Bezug auf Bestand, Lage, ginstige verkehrliche Anbindung, zuldssige Nutzungen
etc.), z.B. fur lokale Handwerksbetriebe und produzierendes Gewerbe

Bestandspflege und Bestandssicherung der bestehenden Betriebe als Reaktion auf
den wirtschaftsstrukturellen Wandel und zum Erhalt der Arbeitsplatze

Prifung der Ansiedlung von weiteren Betrieben als Erganzung zu den bestehenden
Nutzungen auf Grundlage des zu entwickelnden Profils des Gewerbegebietes

Prifung der Mdglichkeiten fir eine Neuordnung der angesiedelten extensiven
Nutzungen sowie fur eine Verlagerung der sozialen Einrichtungen (1. Eckernforder
Tagespflege und Heilpadagogium) aus dem Gewerbegebiet

Erforderliche ndchste Schritte

Bestandsaufnahme des Gebietes inkl. Prifung der Potenziale fir Neuordnung und
Nachverdichtung sowie der vorhandenen Flachenreserven

Erarbeitung eines Standortprofils flir das Gewerbegebiet und entsprechende
Vermarktung von Flachen

evil. Grindung einer Interessengemeinschaft Gewerbegebiet Nord gemeinsam mit
den Gewerbebetrieben

Prifung der Moglichkeiten fiir eine Verlagerung der nicht gewerbegebietstypischen
Nutzungen (Tagespflege und Heilpadagogium) - evtl. auf das Gelande der Carlshéhe

steg Hamburg mbH 155



ISEK Eckernforde 5. Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Wohngebiet Grasholz

Entwicklungsziele / Leitlinien

e Starkung der Wohnfunktion im Entwicklungsgebiet durch Arrondierung des Wohnge-
bietes, d.h. Nutzung der Erweiterungsmoglichkeiten

e Schaffung von Wohneigentum am Stadtrand

o Verbesserung der Nahversorgung und Ansiedlung von Wohnfolgeeinrichtungen zur
Erhéhung der Wohnqualitat in diesem Gebiet

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

¢ Nutzung der vorhandenen Wohnbauflachenpotenziale durch Realisierung des 2. Bau-
abschnittes und optional die ErschlieBung und Entwicklung der &stlich des Rosseer
Wegs gelegenen Flachen

- Arrondierung des Wohngebietes durch Realisierung des 2. Bauabschnitts mit 30
WE in Einzel-, Doppel- und Reihenhausern

- Uberplanung des BW-Sportplatzes (bspw. als Nahversorgungszentrum) und ost-
lich angrenzender Flachen fir Wohnnutzungen

Erforderliche ndchste Schritte

o Festlegung der gewtinschten Bebauung fir den zweiten Bauabschnitt auf Grundlage
der Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes (Welche Gebaude fir welche
Zielgruppen?)

e ggf. Suche nach Projektentwicklern fiir die Realisierung des zweiten Bauabschnittes
oder Suche nach einzelnen bauwilligen Haushalten

e Vermarktung des Standortes (z.B. ,Wohnen am griinen Stadtrand®)

e Priufung der Realisierungsméglichkeiten flir einen dritten Bauabschnitt dstlich des
Rosseer Wegs und ggf. Schaffung des entsprechenden Baurechtes (Fortschreibung
des F-Plans und Aufstellung eines B-Plans)

e Prufung der Mdglichkeiten fur die Schaffung eines kleinrdumigen Nahversorgungs-
zentrums (z.B. auf dem Sportplatz Rosseer Weg oder auf dem Carlshéhe-Gelande)
mit verschiedenen Nutzungen und Wohnfolgeeinrichtungen zur Starkung der Wohn-
funktion und zur Verbesserung der Standortqualitaten im Entwicklungsgebiet
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5.2 Entwicklungsgebiet B: Borby-West

Dieses zweite Entwicklungsgebiet im Norden Eckernférdes umfasst die folgenden Sied-
lungsbereiche®:

¢ Wohngebiet Kurt-Pohle-Stralde,

e Wohngebiet Ostlandstrale,

¢ Wohngebiet Saxtorfer Weg und

¢ Wohngebiet Norderstralie/Riesebyer Stralte (GWU-Siedlung) sowie

e die wohnbaulichen Entwicklungsflachen Altes Krankenhaus und Schleswiger Stral3e.

5.2.1 Kurzcharakterisierung des Gebietes

Der Stadtbereich Borby-West ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Zu den
Potenzialen des Gebietes ist seine zentrale und naturraumlich attraktive Lage im Stadtgebiet
zu zahlen. Da die Entfernung zur Innenstadt nur ca. 1,3 km betragt, sind die Einzelhan-
delseinrichtungen und die zentralen 6&ffentlichen Einrichtungen der Innenstadt gut erreichbar.

Nordwestlich des Gebietes ist mit der Einzelhandelsagglomeration OstlandstralRe / B 203 ein
Nahversorgungsschwerpunkt gelegen. Im Gebiet selbst befinden sich zwei Backer und ein
kleiner Lebensmittelmarkt, sodass eine grundlegende wohnungsnahe Nahversorgung
sichergestellt ist.

0 Vgl. hierzu auch Plan Nr. 16: Entwicklungsgebiete — B: Borby-West.
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Mit der Grund- und Hauptschule GHS Fritz-Reuter-Schule sowie zwei nahe gelegenene Kin-
dergarten sind grundlegende Bildungs- und Betreuungseinrichtungen im Gebiet vorhanden.
An der Fritz-Reuter-Schule ist zudem das AWO-Kindermobil stationiert, das eine dezentrale
Kinder- und Jugendarbeit in diesem Stadtgebiet betreibt. Am nordwestlichen Rand des
Gebietes liegt das Sankt-Martin Altenhilfe- und Diakoniezentrum, das Service- und Betreu-
ungsangebote sowie Wohnmaoglichkeiten flir Senioren bietet.

Die Wohnungsbestande im Entwicklungs-
gebiet stammen (berwiegend aus den
1950er bis 1970er Jahren. Es handelt sich
um einen Schwerpunkt des Geschosswoh-
nungsbau-Angebotes in Eckernférde. Auch
wenn sich die Bausubstanz nach Aussage
der Eigentimer in einem guten Zustand
befindet, so ergeben sich, gemessen an den
heutigen Bedurfnissen des Wohnungs-
marktes, dennoch Defizite in der Gestaltung
(Fassaden), der technischen Ausstattung
sowie der Grundrissgestaltung. Um die Bestande auch zukinftig in einem sich starker aus-
differenzierenden Wohnungsmarkt (Veranderung der Nachfragerstruktur und der Wohnwin-
sche - vgl. Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes) wettbewerbsfahig halten zu
kénnen, wird eine frihzeitige Modernisierung zur Anpassung und Qualifizierung der
Bestande empfohlen.

Neben der Anpassung und Qualifizierung des Gebaudebestandes ergeben sich Handlungs-
bedarfe auch im Bereich der Wohnumfeldgestaltung. Entsprechend den stadtebaulichen
Idealbildern ihrer Entstehungszeit wurden die Wohnquartiere der Kurt-Pohle-StraBe, der
OstlandstraBe und des Saxtorfer Wegs in Zeilenbauweise konzipiert, wohingegen in dem
in den 1970er Jahren entstandenen Quartier zwischen NorderstraBe und Riesebyer Str.
(GWU-Siedlung) solitare Bauformen domi-
nieren, z.B. Punkthochhauser. In beiden
Fallen fuhrt die stadtebauliche Struktur zu
Problemen in der Raumbildung: Die grof3en
Abstandsflachen sind zumeist ungestaltet
und nicht eindeutig in ihrer Funktion definiert
bzw. den Gebauden zugeordnet. Diese
unregelmaflige Raumbildung und die nicht
erkennbare Zuordnung der Funktion als
offentlicher, halboffentlicher oder privater
Freiraum schwachen die Nutzbarkeit und
Aneignung des Wohnumfeldes erheblich.
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Hinzu kommen Defizite hinsichtlich der
Spiel- und Freizeitmdglichkeiten innerhalb
der Wohngebiete. So ist beispielsweise die
. Dichte der Spielplatze im Gebiet zwar recht
hoch, aber es zeigen sich Defizite bei deren
Ausstattung: Zumeist ist nur an das Angebot
fur Kleinstkinder gedacht. GroRere Kinder
oder Jugendliche finden wenig bis keine
Spiel- und Beschaftigungsmdglichkeiten.
Hier ist zu prifen, ob bspw. eine ganztagige
Offnung der Spiel- und Sporteinrichtungen
der Fritz-Reuter-Schule sinnvoll ist oder dort neue Angebote angesiedelt werden kénnen.
Eine weitere Moglichkeit hierzu ist im Bereich der Sportplatze OstlandstralRe/Kurt-Pohle-
Stralte bzw. Saxtorfer Weg-Nord zu sehen, wobei hierbei die Interessen der ansassigen Ver-
eine zu berucksichtigen sind.

Auch fir altere Menschen weisen die weitgehend ungestalteten Freiflachen Defizite in der
Nutzbarkeit auf. Ein Ziel muss die Verbesserung der Nutzbarkeit durch Gestaltung von
Ruheplatzen, Aufenthaltsbereichen und Kommunikationsorten sein.

Bezuglich einer moglichen Herausbildung von problematischen Sozialstrukturen durch Kon-
zentration von sozialschwachen Haushalten in einzelnen Wohnungsbestanden sollte eine
kleinrdumige Analyse der sozio-demographischen Bevoélkerungsstruktur durchgefihrt wer-
den. Auf dieser Grundlage kénnten anschlieRend gezielt Betreuungs- und Beratungsange-
bote entwickelt werden, um einer moglichen weiteren Konzentration von problematischen
Sozialstrukturen entgegenzuwirken.

Fir die beiden wohnbaulichen Entwicklungsflachen Schleswiger StraBe (ca. 40 WE) und
Altes Krankenhaus (ca. 24 WE) im Gebiet befinden sich Bebauungsplane in Aufstellung,
um hier Wohnungsbauvorhaben im Rahmen der Innenentwicklung zu realisieren. Die Bebau-
ung dieser Flachen wiirde dazu beitragen, die benachbarten Bestandsquartiere aufzuwerten
und die vorhandenen Infrastrukturen besser auszulasten.

Was die Einfamilienhausquartiere im Entwicklungsgebiet betrifft, so ist hier der Erhalt der
hohen Wohnqualitat und der grol3en Freiraumqualitdt der zusammenhangenden Hausgar-
tenbereiche anzustreben. Bis auf einzelne BaullickenschlieRungen sind hier keine weiteren
Nachverdichtungen vorzusehen, von einer Bebauung in zweiter Reihe ist abzuraten. Der
Bestand bietet ideale Bedingungen flir ein gartenbezogenes Wohnen in zentraler Lage. Dies
sind Qualitaten, die auch in Zukunft nachgefragt sein werden und diese Bestande wettbe-
werbsfahig halten.
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Die raumliche Nahe zur Innenstadt und den
verschiedenen Infrastrukturen ermoglicht es
den Bewohnern, ihre Wege zu Fuld oder mit
dem Rad zurlckzulegen. Damit leistet das
Entwicklungsgebiet einen Beitrag zum Kon-
zept bzw. zur Standortqualitat der ,Stadt der
kurzen Wege“. Um diese Funktion zu star-
ken, sollten neben dem Erhalt und Ausbau
des strallenbegleitenden Ful3- und Radwe-
genetzes auch Mallnahmen der Stadt-
moblierung (Banke, Papierkérbe) geférdert
werden, um die Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum zu erhdhen.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass das Entwicklungsgebiet Borby-West mit seiner
zentralen Lage und den vielfaltigen Angeboten der Nahversorgung, Kinderbetreuung und
Schulbildung sowie Seniorenbetreuung bei gleichzeitig nur unwesentlichen Stérungen durch
Verkehrsbelastungen oder Gewerbenutzungen ein ideales innerstadtisches Wohngebiet dar-
stellt. Damit eignet sich das Gebiet sowohl als Wohnort fir Haushalte mit Kindern als auch
fur Senioren-Haushalte. Defizite bestehen jedoch im Bereich der Wohnumfeldgestaltung und
des offentlichen Raumes sowie der Spiel- und Freizeitmdglichkeiten fur Kinder und Jugendli-
che. Die Wohnungsbestande des Geschosswohnungsbaus bedirfen der Anpassung und
Qualifizierung, um vor dem Hintergrund des demographischen Wandels in Zukunft marktfa-
hig zu bleiben.
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5.2.2 Entwicklungsziele / Leitlinien fiir das gesamte Entwicklungsgebiet

Das Entwicklungsgebiet soll auch in Zukunft vorrangig der Wohnnutzung fir unterschiedliche
Zielgruppen dienen. Um diese Funktion zu sichern und auszubauen, sind folgende Zielset-
zungen unter sorgfaltiger Berlicksichtigung der Ergebnisse und Erkenntnisse des Wohn-
raumversorgungskonzeptes (speziell der Bedarfsprognosen) zu verfolgen:

e Qualifizierung der einzelnen Wohngebiete zum Erhalt bzw. zur Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit der Wohnungsbestande

e Enge Abstimmung mit den bzw. Einbindung der Wohnungseigentimer bei der
Entwicklung von MalRnahmen zur Anpassung der Wohnungsbestande an veranderte
Nachfrage

e Forderung von Wohnen im Bestand als Beitrag zur Innenentwicklung von Eckern-
forde

e Aufwertung und Gestaltung des Wohnumfeldes (halboffentlicher Raum, Zuordnung,
ggf. Mieter-/Gemeinschaftsgarten)

e Verbesserung der Spiel- und Freizeitmdglichkeiten flr Kinder und Jugendliche

e Erhalt der zusammenhdngenden Hausgartenkomplexe im Bereich der EFH-Gebiete
(z.B. Stettiner und Danziger Stralle)

e \Verbesserung bzw. Attraktivitdtssteigerung der Verbindungen zwischen den
Teilbereichen sowie zwischen dem Entwicklungsgebiet und der Innenstadt als Beitrag
zur ,Stadt der kurzen Wege*
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5.2.3 Entwicklungsziele sowie Handlungs- und MaBRnahmeempfehlungen fiir die Teil-
rdaume des Gebietes

Wohngebiete Kurt-Pohle-StralRe, OstlandstraBe und Saxtorfer Weg

Entwicklungsziele / Leitlinien

Qualifizierung der einzelnen Wohngebiete zum Erhalt bzw. zur Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit der Wohnungsbestande

Anpassung der Wohnungsbestiande an veranderte Nachfrage (auf Grundlage der
Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes)

Forderung von Wohnen im Bestand als Beitrag zur Innenentwicklung

Aufwertung und Gestaltung des Wohnumfeldes (halboffentlicher Raum, Zuordnung,
ggf. Mieter-/Gemeinschaftsgarten)

Verbesserung der Spiel- und Freizeitmdglichkeiten flr Kinder und Jugendliche

Verbesserung bzw. Attraktivitatssteigerung der Verbindungen zwischen den
Teilbereichen sowie zwischen dem Entwicklungsgebiet und der Innenstadt als Beitrag
zur senioren- und familienfreundlichen ,Stadt der kurzen Wege* (inkl. Verbesserung
der Stadtmodblierung und Beleuchtung)

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Gesprache zwischen der Stadt und Deutsche Annington Heimbau AG bzw. dem
Gemeinnutzigen Wohnungsunternehmen Eckernforde GWU (und ggf. weiteren
Eigentimern) zur Auswertung der Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes,
zur Klarung der stadtischen Zielsetzungen und der Plane der Wohnungseigentiimerin
als Grundlage fur Investitionen und MalRnahmen, insbesondere die

- Modernisierung und Attraktivitatssteigerung der Gebaudefassaden (z.B. Isolie-
rung/Materialien, Balkone und Loggien)

- Modernisierung der Wohnungsbestéande (z.B. technische Ausstattung, Grund-
risse)

- WohnumfeldmaRnahmen im Bereich des Geschosswohnungsbaus zur Attraktivi-
tatssteigerung (z.B. Moblierung, Spielplatze, Nutzbarkeit)

Malnahmen zur Aufwertung der o6ffentlichen Raume (z.B. StralRenrdume, Beleuch-
tung und Moblierung)
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e Durchfuhrung einer kleinrdumigen Sozialanalyse der Bevdlkerungsstruktur zur Ermitt-
lung von Bedarfen an Beratungs-, Betreuungs- und Freizeitangeboten sowie zur
zuklnftigen Belegungssteuerung der Wohnungsbestande

Erforderliche ndchste Schritte

e Durchflihrung eines Workshops mit der Wohnungswirtschaft / den Wohnungseigent-
mern (GWU, Deutsche Annington Heimbau AG und ggf. weitere Eigentimer) zur
Bewertung der Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes, zur Klarung der
stadtischen Entwicklungsziele und der Interessen der Wohnungswirtschaft sowie zur
Abstimmung einer gemeinsamen Entwicklungsstrategie flr die Wohnungsbestande in
diesen Teilgebieten

¢ Durchfliihrung von modellhaften Modernisierungen einzelner Objekte als Vorbild- bzw.
als Impulsprojekte - hierfur konnten z.B. die Steuerungsmoglichkeiten der Stadt beim
kommunalen Wohnungsunternehmen GWU genutzt werden, um entsprechende
Modellprojekte zu realisieren.

e Durchflihrung einer kleinrdumigen Sozialanalyse der Bevdlkerungsstruktur
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Wohngebiet NorderstraBe/Riesebyer StraBe (GWU-Siedlung)

Entwicklungsziele / Leitlinien

Qualifizierung der einzelnen Wohngebiete zum Erhalt bzw. zur Verbesserung der
Wirtschaftlichkeit der Wohnungsbestande

Anpassung der Wohnungsbestadnde an veranderte Nachfrage auf Grundlage der
Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes

Forderung von Wohnen im Bestand als Beitrag zur Innenentwicklung

Aufwertung und Gestaltung des Wohnumfeldes (halboffentlicher Raum, Zuordnung,
ggf. Mieter-/Gemeinschaftsgarten)

Verbesserung der Spiel- und Freizeitmdglichkeiten flr Kinder und Jugendliche

Verbesserung bzw. Attraktivitatssteigerung der Verbindungen zwischen den
Teilbereichen sowie zwischen dem Entwicklungsgebiet und der Innenstadt als Beitrag
zur senioren- und familienfreundlichen ,Stadt der kurzen Wege* (inkl. Verbesserung
der Stadtmodblierung und der Beleuchtung)

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Gesprache zwischen der Stadt und dem kommunalen Gemeinnutzigen Wohnungsun-
ternehmen Eckernforde GWU zur Auswertung der Ergebnisse des Wohnraumversor-
gungskonzeptes, zur Klarung der stadtischen Zielsetzungen und der Plane der Woh-
nungseigentiimerin als Grundlage flir Investitionen und MalRnahmen, insbesondere
die

- Modernisierung und Attraktivitatssteigerung der Gebaudefassaden (z.B. Isolie-

rung/Materialien, Balkone und Loggien)

- Modernisierung der Wohnungsbestande (z.B. technische Ausstattung, Grund-
risse)

- WohnumfeldmaBRnahmen im Bereich des Geschosswohnungsbaus zur Attrakti-
vitatssteigerung (z.B. Moblierung, Spielplatze, Nutzbarkeit)

Malnahmen zur Aufwertung der o6ffentlichen Raume (z.B. StralRenrdume, Beleuch-
tung und Moblierung)

Durchfuhrung einer kleinrdumigen Sozialanalyse der Bevodlkerungsstruktur zur Ermitt-
lung von Bedarfen an Beratungs-, Betreuungs- und Freizeitangeboten sowie zur
zukunftigen Belegungssteuerung der Wohnungsbestande
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Erforderliche ndchste Schritte

e Durchflihrung eines Workshops mit dem GWU Wohnungswirtschaft als Wohnungsei-
gentimerin zur Bewertung der Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes, zur
Klarung der stadtischen Entwicklungsziele und der Interessen der Wohnungswirt-
schaft sowie zur Abstimmung einer gemeinsamen Entwicklungsstrategie fur die
Wohnungsbestande in diesen Teilgebieten

e Durchfuhrung von modellhaften Modernisierungen einzelner Objekte als Vorbild- bzw.
als Impulsprojekte. In der GWU-Siedlung sollten insbesondere die Steuerungsmoég-
lichkeiten der Stadt beim kommunalen Wohnungsunternehmen GWU genutzt wer-
den, um entsprechende Modellprojekte zu realisieren.

e Durchfuhrung einer kleinrdumigen Sozialanalyse der Bevdlkerungsstruktur
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Entwicklungsflachen Altes Krankenhaus und Schleswiger StralRe

Entwicklungsziele / Leitlinien

Nutzung der wohnbaulichen Entwicklungsflachen als Beitrag zur Innenentwicklung

Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum auf Grundlage der Ergebnisse des
Wohnraumversorgungskonzeptes

Verbesserung bzw. Attraktivitatssteigerung der Verbindungen zwischen den
Teilbereichen sowie zwischen dem Entwicklungsgebiet und der Innenstadt als Beitrag
zur senioren- und familienfreundlichen ,Stadt der kurzen Wege* (inkl. Verbesserung
der Stadtmdblierung und der Beleuchtung)

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Entscheidung Uber die gewiinschte Wohnbebauung dieser Flachen (Art der Bebau-
ung, Zielgruppen) auf Grundlage der Ergebnisse des Wohnraumversorgungskon-
zeptes

Vermarktung, Erschliefung und Bebauung der Flachen - evtl. durch einen Projektent-
wickler oder Bautrager

Erforderliche ndchste Schritte

Vorbereitung der wohnbaulichen Entwicklungsflachen Altes Krankenhaus und
Schleswiger Stralde fiir eine Wohnbebauung
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5.3 Entwicklungsgebiet C: Innenstadt — Hafen — Noor

Die Innenstadt Eckernférdes und ihre angrenzenden Stadtbereiche bilden das dritte und
zentrale Entwicklungsgebiet. Neben der Altstadt als Zentrum der Stadt mit der Kieler Stralle
als FuBgangerzone gehoren folgende Stadtbereiche zu diesem Entwicklungsgebiet®:

e Hafen (Binnenhafen und Hafenspitze),
e Norderhake/Noor,
e Kurgebiet/Kurpromenade sowie

e Sidliche Altstadt.

5.3.1 Kurzcharakterisierung des Gebietes
Gesamter Entwicklungsbereich

Die Altstadtinsel mit der Innenstadt, dem Binnenhafen und dem Strand bildet den histori-
schen Kern der Stadt Eckernférde mit einem kleinteiligen mittelalterlichen Stadtgrundriss. So
ist die Bebauung in der Innenstadt die alteste im Stadtgebiet. Aber auch hier finden sich
zahlreiche kleinteilige Erganzungen und Erneuerungen vor allem aus der Nachkriegszeit.
Groliere bauliche Erganzungen sind die Stadthalle, das Rathaus und die Speicherpassage
sowie die Wohngebdude an der Reeperbahn und 6stlich vom Jungfernstieg.

Die Stadt hat als Modellkommune nach dem Stadtebauférderungsgesetz in der Vergangen-
heit in vier férmlich festgesetzten Sanierungsgebieten, davon drei in der Innenstadt, rund 19
Millionen DM investiert.

o1 Vgl. hierzu auch Plan Nr. 17: Entwicklungsgebiete — C: Innenstadt — Hafen - Noor.

steg Hamburg mbH 168



ISEK Eckernforde 5. Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

In diesem Entwicklungsgebiet befinden sich die Uber-
ortlichen Funktionen der Stadt. Neben der Wohnnut-
zung sind hier vor allem die Versorgungsfunktionen
(Innenstadt), die gewerbliche und touristische Hafen-
nutzung sowie die weiteren Uberértlichen Angebote,
z. B. der Bahnhof, die touristische Infrastruktur und die =
Stadthalle zu nennen. Rund 2.500 Parkplatze flr Besu- i
cher Eckernférdes werden an den Randern der Innen-
stadt bereitgestellt.

Das Wohnungsangebot in der Mitte ist sehr heterogen:
von den historischen Wohngebauden im Kernbereich
Uber den Geschosswohnungsbau der 1980er und
1990er Jahre (Seniorenwohnungen, sozialer Woh-
nungsbau etc.) bis hin zu neueren Objekten mit Eigen-
tumswohnungen (z. B. zwischen Jungfernstieg und
Strand). Flachenpotenziale fir Wohnungsbau finden
sich in diesem Gebiet nur in begrenztem Umfang. Hier sind vor allem die Bereiche des Bin-
nenhafens und der Hafenspitze zu nennen. Die Wohnraumversorgungsfunktion ist gegen-
Uber den anderen Funktionen des Gebietes deutlich untergeordnet, tragt aber zur Belebung
der Innenstadt bei.

Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen konzentrieren sich auf den Bereich rund um
die Kieler Stralte / Frau-Clara-Stralte. Die ehemaligen gewerblichen Hafennutzungen sind in
weiten Teilen aufgegeben worden. Brachliegende Gebaude wurden teilweise bereits abge-
rissen (z. B. das Getreidesilo in 2005), teilweise befinden sich die Flachen in der Uberpla-
nung (z. B. Binnenhafen/ Hafenspitze). Weiteren Entwicklungsbedarf gibt es im Bereich
Noorstrale / Norderhake.

Neben den Einzelhandelsangeboten in den
FuBgangerzonen befinden sich drei SB-
Markte und zwei Discounter im Bereich der
Reeperbahn. Die Standorte in der Innen-
stadt dienen der wohnortnahen Versorgung
ebenso wie der Uberértlichen Versorgung
mit GUtern des aperiodischen Bedarfs.

GroRere Grin- und Freiflachen finden sich
nur an den Randern des dichtbebauten
Gebietes aullerhalb der Innenstadt (Kur-
park, Kleingarten, Strand).

Wichtigste Funktionen der Mitte fir die Gesamtstadt sind die historische Altstadt mit Ful3-
gangerzone sowie Handels- und Infrastrukturangeboten, der Binnenhafen und der Strand an
der Eckernférder Bucht mit den Freizeit- und Erholungsangeboten. Damit ist dieses Ent-
wicklungsgebiet von groRer uberdrtlicher Bedeutung. Die maritime Altstadt zwischen Strand,
Hafen und Noor reprasentiert das Ubergeordnete Alleinstellungsmerkmal Eckernférdes. Die
Konzentration vielfaltiger Nutzungen und Funktionen auf engem Raum symbolisiert die
~otadt der kurzen Wege*.
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Innenstadt

Die Altstadt Eckernférdes rund um die Kieler
Stralte hat bis heute ihre Funktion als Zen-
trum der Stadt erhalten kédnnen und besitzt
eine hohe Attraktivitat nicht nur als Standort
fur den Einzelhandel und die Uberértlichen
Funktionen (Verwaltung, Kultur), sondern
auch als Tourismusziel. Wichtigstes Allein-
stellungsmerkmal der Eckernférder Innen-
stadt ist ihre einmalige Lage auf einer Halb-
insel zwischen Windebyer Noor, dem Bin-
nenhafen und der Eckernférder Bucht. An
die Fulligangerzone Kieler Strale schlieen sich jeweils die wichtigen 6ffentlichen Gebaude
und Platze wie z.B. das Rathaus mit Rathausmarkt und Nikolaikirche an. Ebenfalls pragend
fur die Stadtstruktur sind die in Ost-West-Richtung verlaufenden Gassen (,Gange").

Als besondere Starken® der Eckernférder Innenstadt sind die intakten und attraktiven stadte-
baulichen Strukturen, die regelmafigen Markte und Veranstaltungen sowie der gut struktu-
rierte Einzelhandel, insbesondere die inhabergefiuihrten Fachgeschafte, zu nennen.

Die funktionierende Eckernférder Innenstadt ist von grof3er Bedeutung fir die Wohn- und
Lebensqualitat in der Stadt. Auch ist die Innenstadt selbst ein beliebter Wohnstandort. Damit
leistet dieser Teilbereich wesentliche Beitrage zu allen drei Ubergeordneten Entwicklungs-
und Handlungsschwerpunkten (Profilierung des Standortes, Gestaltung des demographi-
schen Wandels sowie Bewaltigung des Strukturwandels). Die Bedeutung des Gebietes
bezieht sich zudem nicht nur auf das Stadtgebiet, sondern auch auf das Umland des Mittel-
zentrums Eckernférde.

Trotz dieser guten Ausgangsvoraussetzun-
" gen und der vielfaltigen MaRnahmen in der
Vergangenheit steht die Eckernforder Innen-
stadt heute vor grollen Herausforderungen:
Der Konkurrenzkampf der Einzelhandels-
standorte um Kunden und Kaufkraft nimmt
zu (regional mit den benachbarten Mittel-
zentren und dem Oberzentrum Kiel, wie
auch lokal mit dem Handelsschwerpunkt
Horst), die Nachfrage (Wunsch nach ,Erleb-
niseinkauf‘ und steigendes Preisbewusst-

92 Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt. S. 16.
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sein), aber auch die Angebotsstrukturen im Einzelhandel sind starken Veranderungen
unterworfen (Zunahme der Filialisierung und der Bedeutung der Discounter).

Nach Ladenschluss und auflerhalb der Saison ist die
Innenstadt nur noch wenig belebt — es mangelt an
héherwertigen gastronomischen Angeboten, Cafes und
Kneipen (wichtig fir den Tourismus aber auch fur die 1
Attraktivitat der Stadt als Wohnstandort). Eine Belebung
aulerhalb der Ladendffnungszeiten erfolgt derzeit nur
durch vereinzelte gastronomische Angebote, das Kino
sowie temporare kulturelle Veranstaltungen wahrend der
Saison. Zudem steht der Einzelhandel stark unter einem
saisonalen Einfluss mit stark schwankenden Kundenfre-
quenzen.

Schwachen zeigen sich in der Aufiendarstellung bzw.
Gestaltung des Standortes. Die FulRgangerzone weist
gestalterische und funktionale Defizite auf. Insbesondere
die Vernetzung mit den angrenzenden Stadtbereichen, d.h. mit dem Hafen sowie mit dem
Strand ist ausbaufahig. Aus verkehrlicher Sicht ergeben sich fir die Innenstadt zudem Pro-
bleme hinsichtlich der Belastungen durch den Durchgangsverkehr (Reeperbahn) sowie die in
Spitzenzeiten nicht ausreichenden Stellplatze.

Zudem mangelt es an Verweil- und Kommunikationsorten im 6ffentlichen Raum. Insbeson-
dere flr altere Menschen und Ortsunkundige kdnnte eine klarere Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes (z.B. durch einheitliche Gestaltung; verbesserte Beschilderung und Beleuchtung)
dazu beitragen, die Orientierung zu erleichtern und somit die Attraktivitat noch weiter zu
erhdhen.

Mit den Ergebnissen des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes®, dem Leitfaden fir die
Attraktivitatssteigerung und Zukunftsorientierung der Innenstadt* sowie den Ideen und Maf3-
nahmenvorschlagen des Ideen-Forums liegen bereits eine Vielzahl von konkreten Vorschla-
gen und Ideen fir die zuklinftige Entwicklung der Innenstadt vor. Diese bilden die verbindli-
che Grundlage fir die zukinftige Entwicklung dieses Teilbereiches und missen entspre-
chend zusammengeflhrt werden, z.B. in einem stadtebaulichen Rahmenplan.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass Eckernférde eine attraktive Innenstadt mit hohen
stadtebaulichen und funktionalen Qualitaten besitzt, die es zu erhalten gilt. Eine weitere Auf-
wertung des Zentrums sollte daher Vorrang vor der Ansiedlung konkurrierender Nutzungen
im AuBenbereich genieen (Innenentwicklung vor AufRenentwicklung, Starkung der Innen-
stadt in ihren zentralen und Uberértlichen Funktionen). Ziel sollte es sein, im Sinne einer

93 Stadt Eckernforde: Stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Neugestaltung der Innenstadt von Eckernférde. Doku-
mentation vom April 2005.

% BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt.
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behutsamen Stadterneuerung die vorhandenen Qualitdten zu erhalten und den Bestand
baulich wie auch strukturell gezielt zu ergénzen. Hier sind insbesondere das Engagement
und die Investitionen der Eigentimer und Gewerbetreibenden gefragt.

Hafen (Binnen- und Aulenhafen)

Die Eckernforder Hafenkante besteht aus

den beiden Bereichen AufRenhafen (See-

briicke/Mole bis Holzbriicke) und Binnen-

hafen (Holzbricke bis Steindamm). Der S
gesamte Hafenbereich mit seinen Kaianla- . ' :
gen und Bootsanlegern ist als stadtbildpra- 3
gendes und identitatsstiftendes Element fir
Eckernférde anzusehen. Nachdem die wirt-
schaftliche Bedeutung des Hafens fir
Fischerei und Schifffahrt in der Vergangen-
heit immer weiter zuriickgegangen ist, sind
an verschiedenen Stellen Brachflachen und untergenutzte Flachen (z.B. an der Hafenspitze
und im Bereich des Stadthafens) entstanden, die dem Ort derzeit ein unattraktives Erschei-
nungsbild verleihen. Die Hafen- und StralBenflachen befinden sich insgesamt in einem
desolaten Zustand und laden nicht zum Flanieren oder Verweilen ein. Die gegeniberlie-
gende Seite des Borbyer Ufers ist hingegen in der Vergangenheit bereits attraktiv aufge-
wertet worden.

| W Der Hafenbereich wird in der heutigen
Gestaltung seiner grol’en Bedeutung nicht
gerecht. Bislang ist es trotz verschiedener
EinzelmaRnahmen auch noch nicht gelun-
gen, das vorhandene ,maritime Flair* positiv
zu nutzen. Dabei ist in der Entwicklung der
Hafenflachen eines der groften Potenziale
fur die Eckernforder Stadtentwicklung zu
sehen. Dieser Bereich kénnte zur Keimzelle
einer attraktiven  Neuentwicklung des
gesamten Hafen- und Innenstadtbereiches
werden. Als Standort mit groRer Lagegunst fir neue Nutzungen und Angebote wirde die
Entwicklung des Hafens einen entscheidenden Beitrag zur Profilierung Eckernférdes leisten.

Sowohl der Bereich am Rundspeicher an der Schiffbriicke (,Stadthafen®) als auch der
Bereich der Hafenspitze waren in den vergangenen Jahren immer wieder Gegenstand
stadtebaulicher Planungen sowie von Verhandlungen mit Grundeigentiimern und potenziel-
len Investoren. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Innenstadt sind fur das Gebiet vor
allem Nutzungen zu planen, die sowohl das touristische Angebot bereichern als auch die
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Einzelhandelsstruktur der Stadt durch neue
Angebote erganzen kdnnen. Auch die Reali-
sierung hochwertiger Wohnnutzungen sowie
spezialisierter Wohnungsangebote (z.B.
Seniorenwohnungen) an dieser Stelle ist zu
prufen.

Um der herausgehobenen Lage und der
Bedeutung des Ortes gerecht zu werden,
sind besonders hohe Malistdbe an Archi-
tektur und Stadtebau zu stellen. Ein beson-

deres Augenmerk sollte dabei auch auf den Erhalt und die Integration stadtbildpragender
und denkmalgeschutzter Gebaude (z.B. Rundspeicher und Siemsen-Speicher) gelegt werden.

Positive Impulse fur die Entwicklung des Hafenbereichs kénnen durch die bereits beschlos-
sene Neugestaltung der Hafenpromenade (Verbindung zwischen Strandpromenade und
Borbyer Uferpromenade) und den Neubau des Ostsee-Informations-Zentrums (OlZ) an der
Schnittstelle zwischen Hafenspitze und Strandpromenade erwartet werden. Zentrale
Bedeutung kommt zudem der Entwicklung der Hafenspitze zu, die jedoch seit Marz 2006
wieder vollig offen ist. Vor diesem Hintergrund wird eine Festlegung dieses Teilbereiches
(Hafenspitze bis Norderhake) als Stadtumbaugebiet nach § 171a ff. BauGB empfohlen.

Positiv zu werten ist die Planung der Stadt,
als einen ersten Schritt zur rdumlichen und
funktionalen Vernetzung von Innenstadt und
= Hafenbereich im Jahr 2006 die Frau-Clara-
& Strale (Verbindung der FuRgangerzone
Kieler Stralle zum Hafen) als verkehrsberu-
higte Zone umzugestalten.

Das Zusammenspiel der Stadtbereiche
: Innenstadt, Hafen und Strand ist als das
— pragende  ,Alleinstellungsmerkmal“ des
Standortes anzusehen. Die funktionale und gestalterische Vernetzung ist jedoch weiter zu
verbessern, um die sich ergebenden Synergien besser nutzen zu kénnen. Gelingt dies, kann
nicht nur eine Attraktivitatssteigerung der Innenstadt, sondern eine nachhaltige Starkung des
gesamten Standortes erreicht werden.
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Norderhake / Verbindung zum Noor

Der westlich der Stralle Reeperbahn zwi- F
schen Binnenhafen, Noorstrale, Schulweg
und Windebyer Noor gelegene Stadtbereich
ist sowohl von gestalterischen wie auch von
strukturellen Defiziten betroffen. So ist bspw.
der Stadteingang zur Innenstadt an der
Kreuzung B 76 / Noorstralle mangelhaft und
unattraktiv gestaltet.

Durch die massive Trennwirkung der B 76
und der Eisenbahnlinie einerseits, aber auch BT
durch fehlende verbindende Elemente (Grin, Wasser, Wegeverbindungen) andererseits
bestehen heute keine wirksamen Verbindungen zwischen Innenstadt und Noor. Damit kann
das grolie Potenzial des Noors nicht genutzt werden. Die Stadt wendet sich bislang nahezu
ausschlieRBlich der Eckernforder Bucht zu, wendet dem innenstadtnahen, hochattraktiven
Noor jedoch ,den Ricken® zu.

Es ist heute nicht mehr zu erkennen, dass Binnenhafen und Windebyer Noor in der Vergan-
genheit durch das Gewasser der Norderhake verbunden waren. Aus stadtgestalterischer wie
auch landschaftspflegerischer Sicht ware die Wiederdffnung dieser Wasserverbindung reiz-
voll und wirde zur Aufwertung des gesamten Bereiches beitragen. Die Altstadt wiirde nach
Osten deutlicher abgegrenzt und herausgehoben, ebenso kénnte die Vernetzung der pra-
genden Stadt- und Naturraume wiederhergestellt werden. Im Sinne einer Profilierung des
Standortes und einer weiteren Ausbildung der Alleinstellungsmerkmale Eckernférdes erhalt
die Nooroffnung grof3e Bedeutung.

' W Insbesondere bei der Gewerbeagglomera-

tion entlang der Noorstral3e ist zu prifen, ob
hier in allen Teilbereichen eine Flachennut-
zung vorliegt, die der besonderen Lagegunst
, des Ortes entspricht. Durch Neuordnung
bzw. Umnutzung koénnten diese Flachen
optimaler genutzt werden, auch im Sinne
des Natur- und Landschaftsschutzes sowie
aus stadtgestalterischer Sicht.®  Glei-
chermallen wirden sich dadurch Potenziale

fur eine bessere Wegevernetzung entlang
der Uferbereiche der Norderhake ergeben. Erste Planungsideen flir eine Neugestaltung des
Bereiches und eine Offnung der Verbindung wurden mit der Idee eines ,Noorcenter* in der

% Eine Verlagerung von Teilen der gewerblichen Nutzungen in andere Gewerbegebiete wird bereits im Land-
schaftsplan der Stadt Eckernférde empfohlen (vgl. Stadt Eckernforde: Landschaftsplan 1991: S. 44).
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Vergangenheit bereits vorgelegt. Eine Festlegung dieses Teilbereiches als Stadtumbauge-
biet nach § 171a ff. BauGB (gemeinsam mit der Hafenkante bis zur Hafenspitze) wird emp-
fohlen, um hier zu einer stadtebaulichen Neuordnung und einer Starkung der Funktionen
dieses Bereiches flir die gesamte Innenstadt bzw. die Gesamtstadt zu kommen.

Siidliche Altstadt

Im sudlichen Bereich der Altstadt ist ein deutlicher Funktions- und Strukturwandel zu beo-
bachten. So hat die stdliche Kieler Stral’e in den vergangenen Jahren als Einzelhandels-
standort an Bedeutung eingebuft.

Im Jahr 2005 hat zudem die Bundeswehr
die Standortverwaltung Eckernférde aufge-
geben. Bis ca. 2008 wird das Gebaude
jedoch Ubergangsweise von der Wehrtech-
nischen Dienststelle der Bundeswehr
- genutzt. Der denkmalgeschitzte Gebaude-
komplex der ehemaligen Bauschule bietet
ein groRes Potenzial, an diesem Ort per-
spektivisch eine gemischte Nutzungskon-
zeption als Ergénzung zu den vorhandenen
Funktionen und Angeboten der Innenstadt
zu realisieren. Aufgrund seiner zentralen Lage zum Bahnhof, zur Innenstadt sowie zum
Strand konnte dieser Standort in Zukunft eine Art Gelenkfunktion zwischen der Einkaufs-

stralle Kieler Strale und der Verbindungsachse Bahnhof-Stadthalle-Strand Gbernehmen und
gleichzeitig das Quartier der stdlichen Kieler Stral3e in seinen Funktionen erganzen.

Die sldliche Kieler Stralke selbst sollte neu
entwickelt werden, da die Einzelhandelsnut-
zung in diesem Bereich der Ful3gangerzone
nicht mehr wettbewerbsfahig ist. Eine solche
Entwicklung wurde auch die ruckwartigen
Bereiche des Strallenabschnittes betreffen.
Ebenso sind verkehrsplanerische Mallnah-
men im Bereich der Reeperbahn zu prifen.
Zur moglichen zukunftigen Entwicklung die-
ses Teilgebietes sind im Leitfaden zur
Innenstadtentwicklung® bereits zahlreiche
Vorschlage gemacht worden. Eine Festlegung dieses Teilbereiches als Stadtumbaugebiet
nach § 171a ff. BauGB wird empfohlen, um die umfangreichen Aufgaben zu bewaltigen.

% Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitadtssteigerung der Eckernférder Innenstadt.
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Kurgebiet/Kurpromenade

Die Infrastrukturen und Einrichtungen am
Rande der Innenstadt zeugen von der
Bedeutung der Stadt als anerkanntes See-
bad. Die Promenade am Strand der
Eckernforder Bucht und der Kurpark sind
Aushangeschilder der Stadt als Tourismus-
ziel. Gleichzeitig sind hier die wichtigsten
offentlichen Einrichtungen fir Kur- und
Erholungszwecke (Stadthalle, Wellenbad,
Touristeninformation etc.) angesiedelt. Im
Jahr 2007 wird dieses Angebot durch den
Neubau des Ostsee-Informations-Zentrums am nérdlichen Ende des Strandes (Seesteg)

erganzt.

Wenngleich eine breite touristische Suprastruktur in Eckernférde vorhanden ist, so sind die
vorhandenen Angebote zum Teil nicht mehr zeitgemafl bzw. nicht ausreichend zielgruppen-
orientiert. Sie bedurfen daher der gezielten Erganzung und Qualifizierung. So missten bspw.
wetterunabhangige Angebote auch fir die Nebensaison ausgebaut werden, etwa im Well-
ness- und Gesundheitsbereich sowie Sportangebote (auch Indoor-Sportangebote). Ein
besonderes Augenmerk ist auf die Bedirfnisse der fur Eckernférde besonders relevanten
Zielgruppen Familien und Senioren zu legen. Auch ist ein verbessertes und vernetztes Mar-
keting fur die vielfaltigen Angebote und Potenziale notwendig.

In Strandnahe finden sich zudem noch Fla-
chenpotenziale, deren Eignung flr hdéher-
wertige Nutzungen geprift werden sollte. So
ist z.B. eine Bebauung der Stellplatzanlage
am Exer denkbar, um diese attraktive Lage
héherwertig zu nutzen und die Funktionen
M des Innenstadtbereiches zu erganzen. Auch
eine verbesserte Anbindung zwischen die-
sem Teilbereich und der Innenstadt ist zu
empfehlen, z.B. zwischen Stadthalle und der
Kreuzung Kieler Stral3e / Gerichtstralie.
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5.3.2 Entwicklungsziele / Leitlinien fiir das gesamte Entwicklungsgebiet

e Starkung der Innenstadt in ihren zentralen und Uberdértlichen Funktionen (Mittelzen-
trum) durch Sicherung und Weiterentwicklung dieser Funktionen

o Foérderung und Optimierung des Alleinstellungsmerkmales Maritimes Zentrum / Erleb-
niswelt Strand-Innenstadt-Hafen als wesentlichem Beitrag zur Profilierung des Stand-
ortes durch Sicherung und Starkung bestehender Qualitaten sowie die Schaffung
neuer Identitaten

o Behebung stadtebaulicher Mangel und Missstande in baulicher und funktioneller Hin-
sicht, z.B. Entwicklung von Brachflachen und Umnutzung von Geb&uden unter der
Pramisse “Innenentwicklung vor AulRenentwicklung®

e Foérderung der senioren- und familiengerechten ,Stadt der kurzen Wege*

e Entwicklung und Realisierung von markanten und attraktiven ,Leuchtturm-Projekten®
an den Scharnierstellen des Entwicklungsbereiches im Norden (Hafenspitze, Rund-
speicher, Stadthafen, Noor-Ubergang) und Siiden (Bauschule, Exer-Parkplatz)

o Verbesserung / Aufwertung der touristischen Infrastrukturen
e Starkung des Bereiches Gesundheit und Wellness
o Starkung des Einkaufs- und Freizeitbereiches Innenstadt - Hafen - Noor

e Revitalisierung und Neuordnung des Hafenbereiches inkl. der Hafenrandzonen
(Binnenhafen)

e Schaffung einer Verbindung zwischen Hafen und Windebyer Noor (Noor-Durchstich
oder Noor-Kanal) zur ErschlieBung des gro3en naturrdumlichen Potenziales sowie
zur Schaffung attraktiver Flachen fir neue Nutzungen

o Umsetzung des vorliegenden stadtischen Verkehrskonzeptes (vgl. 2.4.5), vor allem
der MaRRnahmen zur Verkehrsberuhigung und fiir ein Parkraumkonzept®

o Realisierung eines Leitsystems zur Verbesserung der Beschilderung und Wegefiih-
rung, damit sich vor allem auswartige Gaste besser zurechtfinden kénnen®

o Identifizierung und Festlegung von Stadtumbaugebieten (Empfehlungen hierfir:
Hafenrand und Bereich der Verbindung zum Noor sowie Sidliche Altstadt)

%7 Stadt Eckernforde: Verkehrskonzept. Laufende Fortschreibung. Aktueller Stand 9/2004. S. 17.
% Vgl. BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt, S. 34.

steg Hamburg mbH 178



ISEK Eckernforde 5. Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

5.3.3 Entwicklungsziele sowie Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen fiir die Teil-
raume des Gebietes

AuBen- und Binnenhafen / Stadthafen
Entwicklungsziele / Leitlinien
e Stadtebauliche Neuordnung und Beseitigung funktionaler Defizite
e Nutzung der attraktiven Flachenpotenziale fir hochwertige Nutzungen

e Forderung bzw. weiterer Ausbau von touristischen Infrastrukturen und Handels-
angeboten

e Fdrderung bzw. weiterer Ausbau des Wohnens in der Innenstadt

Handlungs- und MaBhahmeempfehlungen

e Prufung des genauen Gebietszuschnittes und Festlegung als Stadtumbaugebiet nach
§ 171a ff. BauGB

e Gezielte Forderung der weiteren Entwicklung vom Gewerbe- zum Freizeithafen

e Fortflihrung der Strandpromenade als Hafenpromenade von der Hafenspitze bis zur
Uferpromenade am Vogelsang: Herrichtung von Verkehrsflachen (hafentypisches
Pflaster, Beleuchtung und Méblierung, Nutzungen) - hierflir wurde bereits eine Teil-
Finanzierung aus dem Regionalprogramm 2000 eingeworben

e Nachnutzung der Brachflachen im Bereich des abgerissenen Getreidesilos und Ent-
wicklung zum Stadthafen als Impulsprojekt (Ansiedlung von Wohnen und Gewerbe
sowie touristischer Infrastruktur)

e Neunutzung des historischen denkmalgeschitzten Rundspeichers als “Leuchtturm-
Projekt“ an der Schnittstelle zwischen Innenstadt und Hafen

Erforderliche ndchste Schritte

¢ Genaue Gebietsabgrenzung und Festlegung als Stadtumbaugebiete nach § 171a ff.
BauGB

e Realisierung der Hafenpromenade in Abstimmung mit der Gesamtentwicklung

e Projektentwicklung bzw. Rahmenplanung fiur den Stadthafen gemeinsam mit den
Grundeigentiimern

¢ Ideenwettbewerb fir die Nachnutzung des Rundspeichers
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Hafenspitze

Entwicklungsziele / Leitlinien
e Stadtebauliche Neuordnung und Beseitigung funktionaler Defizite
¢ Entwicklung des exponierten Standortes flir hochwertige Nutzungen
e Foérderung bzw. weiterer Ausbau von touristischen Infrastrukturen

e Fdrderung bzw. weiterer Ausbau des Wohnens in der Innenstadt

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen
e Prifung der Festlegung als Stadtumbaugebiet nach § 171a ff. BauGB

o Entwicklung der Hafenspitze als Impulsprojekt zum “Highlight* am Hafen an der
Schnittstelle zwischen Strand und Hafen

e Neuansiedlung von touristischen Infrastrukturen an prominenter Stelle

e Neubau des Ostsee-Informations-Zentrum OIZ am Seesteg als touristisches
Ganzjahresangebot (kalkulierte Besucherzahl: 50.000 Personen pro Jahr)

o Neuansiedlung von Beherbergungsangeboten, z.B. Neubau eines Hotels

e Schaffung von Wohnen am Hafen

Erforderliche nachste Schritte

o Genaue Gebietsabgrenzung und Festlegung als Stadtumbaugebiet nach § 171a ff.
BauGB

¢ Projektentwicklung bzw. Rahmenplanung fir die Hafenspitze auf Grundlage von Ziel-
vorgaben der Stadt

e Ausschreibung des Projektes zur Suche nach Investoren auf Grundlage der Rahmen-
planung
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Verbindung zwischen Hafen und Windebyer Noor

Entwicklungsziele / Leitlinien
e Stadtebauliche Neuordnung und Beseitigung funktionaler Defizite

e Erschlielung der innenstadtnahen Potenziale des Noors

Handlungs- und MaBhahmeempfehlungen

e Prufung des genauen Gebietszuschnittes und Festlegung als Stadtumbaugebiet nach
§ 171a ff. BauGB

e Realisierung eines Noor-Durchstichs zur Schaffung einer wasserbezogenen Verbin-
dung (Noor-Kanal) zwischen Hafen und Noor und zur verbesserten ErschlieBung des
Noors als innenstadtnahes Potenzial

¢ Neuordnung der Nutzungen im Gewerbegebiet Noorstralle
e Prufung der Mdglichkeiten fur Wohnen am Wasser in diesem Bereich
Erforderliche nachste Schritte

e Genaue Gebietsabgrenzung und Festlegung als Stadtumbaugebiet nach § 171a ff.
BauGB

e Prufung der Moglichkeiten fir den Noor-Durchstich gemeinsam mit den
Grundeigentiimern

e Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplans fur diesen Teilbereich inkl. der
Realisierung des Noor-Kanals
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Kieler Strae Nord und Frau-Clara-StraRe®

Entwicklungsziele / Leitlinien

e Forderung bzw. gezielte Erganzung der Einzelhandels-, Gastronomie- und Kultur-
angebote

e Forderung bzw. weiterer Ausbau des Wohnens in der Innenstadt

e Uberarbeitung der Ortsgestaltungssatzung fiir die Altstadt zur Bewahrung des klein-
gliedrigen Stadtbildes und zur Sicherung der historischen Bausubstanz

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

¢ Einheitliche Gestaltung / optische und funktionelle Verbindung (,Roter Faden®) zur
besseren Orientierung und Vernetzung der Teilbereiche — z.B. durch einheitliche
Pflasterung, ein Beleuchtungskonzept sowie Beschilderung und Moéblierung

e Aufwertung der FuRgangerzone als Kerneinkaufszone (verbesserte Gestaltung,
erganzende Angebote, einheitliche Offnungszeiten, verbessertes Marketing)

e Ansiedlung von Wohnnutzungen fir urbanes innerstadtisches Wohnen, z.B. fur
Senioren oder Single-Haushalte

e Prifung der Einrichtung eines Business Improvement Districts bzw. PACT'® . Diese
Malnahme wirde es ermdglichen, die Immobilieneigentimer und Gewerbetreiben-
den in die Finanzierung der Entwicklung der Einkaufsstralde mit einzubinden

e Verstarkung der Stadtmarketing-Aktionen; um den Standort nach Innen (Eckernférder
Bidrger) und nach AuRen (Umland, Region, Urlauber) starker zu profilieren

e Erganzung und Anpassung der Angebotsstruktur an aktuelle Vertriebsformen und
Anbieter im Sinne einer aktiven Ansiedlungspolitik

e Erarbeitung von Gestaltungskonzepten fur die Platze in der Innenstadt
Erforderliche nédchste Schritte
e Uberarbeitung des Rahmenplanes fiir die Innenstadt

e Umsetzung der MaRnahmen im Bereich der Altstadt gemeinsam mit den EigentU-
mern und Gewerbetreibenden, evtl. Schaffung einer PACT

9 Vgl. hierzu BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt.

1% PACT = Partnerschaften zur Attraktivierung von City-, Dienstleistungs- und Tourismusschwerpunkten. Ein
Gesetzentwurf als rechtliche Grundlage fiir die Umsetzung befindet sich aktuell in der Diskussion.
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Siidliche Altstadt (zwischen BahnhofstraBe und PreuBerstrafe) '’

Entwicklungsziele / Leitlinien
e Schaffung einer neuen funktionalen ldentitat fir die stdliche Altstadt
e Fdrderung bzw. weiterer Ausbau des Wohnens in der Innenstadt

e Verabschiedung einer Erhaltungssatzung fir die Altstadt zur Bewahrung des klein-
gliedrigen Stadtbildes und zur Sicherung der historischen Bausubstanz

Handlungs- und MaBnhahmeempfehlungen

e Prufung des genauen Gebietszuschnittes und Festlegung als Stadtumbaugebiet nach
§ 171a ff. BauGB

e Entwicklung des Bereiches fur Mischnutzungen von Wohnen und Arbeiten (kleintei-
lige Handwerksbetriebe und Dienstleistungen), Tourismus und Gastronomie sowie
kulturelle Angebote

e Entwicklung von Nachnutzungskonzepten fiir die ehemalige Bauschule als attrakti-
vem historischem Gebdude an prominenter Stelle (z.B. 6ffentliche Nutzung, Grinder-
zentrum, touristische Infrastruktur, neues Wohnen im Bestand) fiir die Zeit nach der
endgultigen Aufgabe der Nutzung durch die Bundeswehr voraussichtlich in 2008

e StralBenumlegung (Bypass) im sudlichen Bereich (Reeperbahn) zur Reduzierung der
Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen

o Wiederherstellung historischer Strukturen, Blockrandschliel3ung

o Starkung bzw. Ausgestaltung der Ubergeordneten Verbindung zwischen Bahnhof,
ehemaliger Bauschule, Férdeplatz und Strand

e Starkung der Wohnfunktion, z.B. auf dem Grundstiick des ehemaligen Hotels Stadt
Kiel (Ende 2005 abgerissen)

Erforderliche ndchste Schritte

o Genaue Gebietsabgrenzung und Festlegung als Stadtumbaugebiet nach § 171a ff.
BauGB

o Klarungsgesprach mit Eigentimern und Gewerbetreibenden zur Erarbeitung eines
neuen Standortprofils fur die sidliche Altstadt

101 Vgl. hierzu BBE Unternehmensberatung: Leitfaden zur Attraktivitatssteigerung der Eckernférder Innenstadt.
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Kurstrand / Kurgebiet

Entwicklungsziele / Leitlinien

e Foérderung bzw. Anpassung der touristischen Infrastrukturen

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen
¢ Aufwertung der vorhandenen Infrastrukturen, z.B. Meerwasser-Wellenbad, Stadthalle

e Prufung der Entwicklungsmdglichkeiten fir den Exer-Parkplatz (héherwertige Nut-
zung aufgrund der Lagegunst), z.B. fir exklusives Senioren-Wohnen an der Eckern-
forder Bucht

Erforderliche nachste Schritte

e Priufung der Entwicklungsmdglichkeiten des Exer-Parkplatzes, inkl. Alternativen fur
die wegfallenden Stellplatze
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5.4 Entwicklungsgebiet D: Eckernforde-Siidwest

Das Entwicklungsgebiet Eckernforde-Stidwest umfasst die Wohngebiete'*

e Diestelkamp/Woulfsteert,
e BismarckstralRe/Johannes-Hensen-Platz,
¢ Karl-Samwer-Ring mit dem ehemaligen Standort der Fachhochschule sowie

e das potenzielle Neubaugebiet Schiefkoppel.

5.4.1 Kurzcharakterisierung des Gebietes

Das Gebiet ist in rund zwei Kilometern Entfernung zur Innenstadt am sidwestlichen Stadt-
rand von Eckernférde gelegen und tUberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. In diesem
Stadtbereich befindet sich mit den Siedlungen Diestelkamp/Wulfsteert und Bismarck-
stralle/Johannes-Hensen-Platz sowie Teilen des Karl-Samwer-Rings ein weiterer Schwer-
punkt des Geschosswohnungsbaus in Eckernférde. Am Mdhlenkamp und nérdlich der Win-
debyer Senke finden sich zudem Einfamilienhausgebiete.

Die Siedlungen Diestelkamp/Wulfsteert, BismarckstraBe/Johannes-Hensen-Platz und
Karl-Samwer-Ring wurden Uberwiegend in den 1950er bis 1970er Jahren errichtet und
befinden sich heute im Besitz und in der Vermietung durch verschiedene Wohnungsunter-
nehmen. In den Wohngebieten finden sich stadtebauliche Mangel und Missstéande in bauli-
cher und funktioneller Hinsicht. Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels und
den daraus resultierenden Veranderungen in der Nachfrage ist zudem eine Anpassung der

102 Vgl. hierzu auch Plan Nr. 18: Entwicklungsgebiete — D: Eckernférde-Siidwest.
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Wohnungsbestande erforderlich. Es erge-
: ben sich Anpassungs- und Erneuerungsbe-
% darfe in der Gestaltung (Fassaden), der
| technischen Ausstattung sowie der Grund-
4 rissgestaltung. Ein Wohnungsunternehmen
\k mit Bestanden im Bereich Diestel-
kamp/Wulfsteert hat im Rahmen der durch-
gefuhrten Expertengesprache bereits die
Bereitschaft signalisiert, in seinen Bestan-
den im Sinne einer Bestandsaufwertung zu
investieren (z.B. Modernisierung der Fas-
saden, seniorengerechter Umbau von Wohnungen)'®,

Defizite in der Ausrichtung auf den demographischen Wandel ergeben sich jedoch auch hin-
sichtlich der baulich-raumlichen Gestaltung dieser Wohngebiete. Die stadtebauliche Grund-
form der Zeilenbauweise flhrt zu einer nicht erkennbaren Zuordnung der Funktion als 6ffent-
licher, halboffentlicher oder privater Freiraum und damit einer mangelhaften Nutzbarkeit und
Aneignung der Flachen.

Bei den Spielplatzen ist das Angebot Uber-
wiegend auf die Bedurfnisse von Kleinstkin- |
dern ausgerichtet, wahrend groRere Kinder
oder Jugendliche wenig bis keine Spiel- und
Beschaftigungsmdglichkeiten vorfinden.
Durch fehlende Aufenthaltsbereiche, man-
gelhaft ausgestattete und unattraktiv gestal-
tete Spielbereiche ist eine gute Aufenthalts-
qualitat im offentlichen Raum vielerorts nicht |
gegeben, was die Attraktivitat des Standor- :
tes insbesondere fur Haushalte mit Kindern,

aber auch fur altere Menschen erheblich verringert.

Verschiedene Indikatoren'™ (z.B. finanzielle Probleme von Haushalten - abzulesen am

zunehmenden Schuldigbleiben von Kita-Betragen -, Arbeitslosigkeit, hohe Fluktuation) las-
sen die Annahme zu, dass sich im Gebiet Diestelkamp/Wulfsteert soziale Problemlagen
starker konzentrieren als im Ubrigen Eckernforde. Zwar leben in diesem Gebiet ausreichend
stabile Familien, dennoch wird von Experten der Anteil von Kindern aus sozial schwachen
Familien auf ca. 25 bis 30 % geschatzt. Hier deutet sich der Beginn einer polarisierenden
Entwicklung an, der rechtzeitig entgegengesteuert werden sollte. Fur das Gebiet Diestel-
kamp/Waulfsteert wird daher die Einrichtung einer dezentralen Anlaufstelle fur Familien als

108 Vgl. Zusammenfassung der Ergebnisse der Expertengesprache im Anhang des ISEK.

194 v/gl. ausfiihrliche Aussagen hierzu in Kapitel 2.8.5 und 2.8.6 und vgl. Zusammenfassung der Ergebnisse der
Expertengespréache im Anhang des ISEK.
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sinnvoll erachtet, da insbesondere Menschen mit sozialen Problemen darauf angewiesen
sind, Unterstitzung und Beratung méglichst in Wohnortnahe vorzufinden.

Das Gebiet um den Diestelkamp ist dartiber
hinaus mit niedrigschwelligen Freizeitange-
boten fiir Kinder und Jugendliche unterver-
sorgt. Positiv ist zu werten, dass mittlerweile
eine nachmittagliche Offnung der Albert-
Schweitzer-Schule fiur freiwillige Nachmit-
tagsaktivitaten erfolgt, wenngleich das
Angebot nur zdgerlich angenommen wird.
Auch die in der Stadtmitte Eckernférdes
gelegenen Jugendeinrichtungen werden
nach Auskunft der befragten Experten von
den Jugendlichen des Wohngebiets kaum genutzt, unter anderem aufgrund ihrer rdumlichen
Entfernung, aber auch aufgrund ihrer Ausrichtung auf andere Zielgruppen. Als Beitrag zur

sozialen Stabilisierung und zur Weiterentwicklung bzw. Sicherung eines familienfreundlichen
Wohngebietes sollte daher die Schaffung von niedrigschwelligen Angeboten der Kinder- und
Jugendarbeit geprift werden.

Die Deutsche Annington Heimbau AG privatisiert einen Teil ihrer Wohnungsbestande in die-
sem Gebiet durch den Verkauf als Eigentumswohnungen. Diese Entwicklungen sind sorgfal-
tig zu beobachten, um sowohl die Marktfahigkeit der Bestdnde zu beurteilen als auch die
mdglichen Veranderungen der Bewohnerstrukturen.

Das Wohngebiet BismarckstraBe/Johan-
nes-Hensen-Platz liegt in unmittelbarer :
Nahe der Rendsburger Stralke, einer der
Ubergeordneten EinfallstralRen in die Stadt.
Der optische Eindruck, den die Wohnge-
baude an dieser prominenten Stelle machen
(insbesondere die Fassaden), schrankt die
Attraktivitat dieser Stadteinfahrt deutlich ein
und vermittelt einen negativen Eindruck bei
der Ankunft in Eckernférde. Auch hier gibt
es zudem Defizite bei Gestaltung der 6ffent-
lichen bzw. halb-6ffentlichen Raume sowie Anpassungs- und Modernisierungsbedarfe im
Gebaudebestand.
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Mit der Windebyer Senke verflgt das Ent-
wicklungsgebiet Eckernforde-Stidwest Uber
eine zentral gelegene innerstadtische Frei-
flache, die in den vergangenen Jahren
zunehmend wieder naturnah gestaltet wur-
de. Neben dem d&kologischen Wert des
Feuchtgebiets ist das Gebiet vor allem flr
die Naherholung von Bedeutung - neben
Kleingartennutzungen finden sich hier auch
Sportflachen von Ubergeordneter Bedeu-
tung. Im Rahmen der Entwicklungsplanung
fur das Gesamtgebiet ware zu prifen, ob die Erholungs- und Freizeitfunktionen, insbeson-

dere die Spiel- und Sportmdoglichkeiten ausgebaut werden kdnnen. Eventuell kénnte hier ein
naturnah gestalteter Abenteuer- oder Bauspielplatz vor allem fiir altere Kinder untergebracht
werden. Dieser Teilbereich kdnnte somit nicht nur einen Beitrag fiir die umgebenden Wohn-
gebiete, sondern auch fir das gesamte sudliche Stadtgebiet leisten.

r

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung
des Wohngebietes Domsland wurde der
nordlich des Siedlungsbereiches gelegene
Teil des Domslandmoores in den vergan-
genen Jahren sowohl in 6kologischer Hin-
sicht wie auch als Naherholungsgebiet
erheblich aufgewertet. Diese Qualitaten fir
die wohnungsnahe Freizeitgestaltung sind
unbedingt zu erhalten, da sie die Wohnum-
feldqualitat nicht nur fir das Wohngebiet
Domsland, sondern auch fiir die Wohnsied-
lung Diestelkamp/Wulfsteert und das potenzielle Neubaugebiet Schiefkoppel erheblich stei-
gern. Dies gilt sowohl flir Haushalte mit Kindern als auch fir altere Menschen — beides sind

Gruppen, die wegen ihrer eingeschrankten Mobilitdt besonders auf wohnungsnahe Freizeit-
und Erholungsmoglichkeiten angewiesen sind.

Westlich des Wohngebietes Diestelkamp befindet sich das potenzielle Neubaugebiet
Schiefkoppel. Die Planungen fiir dieses Wohnbaugebiet stammen bereits aus den frihen
1990er Jahren, als am sidwestlichen Stadtrand von Eckernférde landwirtschaftliche Flachen
fur eine mogliche Stadterweiterung eingemeindet und im Flachennutzungsplan als entspre-
chende Wohnbauflachen ausgewiesen wurden. Wahrend seit den 1990er Jahren eine
Bebauung sldlich des Griinzuges Domslandmoor erfolgte, ist die Realisierung der weiteren
Bauabschnitte nordlich des Griinzuges bislang noch nicht erfolgt.

Die Landesentwicklungsgesellschaft Schleswig-Holstein (LEG) plant seit Ende 2005 auf dem
Gebiet der Schiefkoppel zunachst die Realisierung eines ersten Bauabschnitts mit rund 150
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Wohneinheiten in Einfamilienhausbauweise. Bei der Entwicklung des Baugebietes missen
die Ergebnisse und Erkenntnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes unbedingt berick-
sichtigt werden, um bedarfsgerecht zu planen und keine Uberkapazititen zu schaffen.
Ebenso muss berticksichtigt werden, welche Auswirkungen die ErschlieBung dieser neuen
Wohnungsbauflachen auf die wohnbauliche Entwicklung von Flachen im Bestand haben
koénnte (z.B. Carlshéhe, Grasholz, Altes Krankenhaus und Schleswiger Stralie).

Mit der Grund- und Hauptschule Albert-Schweitzer-Schule und einem Kindergarten sind
grundlegende Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in fullaufiger Entfernung zum Neu-
baugebiet vorhanden. Die Entfernung der Schiefkoppel zur Stadtmitte betrdgt rund zwei
Kilometer, der Nahversorgungsschwerpunkt Wilhelmstal/Horst liegt in rund einem Kilometer
Entfernung zum Baugebiet. Damit wirde sich das Gebiet sowohl fir Haushalte mit Kindern
als auch fir mobile Senioren-Haushalte eignen. Aufgrund der sich abzeichnenden geringer
werdenden Nachfrage nach klassischen Einfamilienhdusern erscheint eine Realisierung der
Planung derzeit fragwurdig. In Zeiten eines schwierigen Marktes sollte aus dkologischer wie
auch planerischer Sicht der Entwicklung von Potenzialflachen innerhalb bestehender Sied-
lungsstrukturen Vorrang vor der ErschlieBung neuer, noch unbebauter Landschaftsbereiche
gewahrt werden. Sollte die Schiefkoppel dennoch in Kiirze erschlossen werden, so muss
eine klare Funktionszuweisung fir das Baugebiet erfolgen (Art der Bebauung, Zielgruppen
etc.).

Am nordlichen Rand des Entwicklungsge-
biets, am Sudufer des Windebyer Noors,
liegt eingebettet in das Wohngebiet Karl-
Samwer-Ring das Gelande der Fachhoch-
schule. Der Fachbereich Bauwesen der
Fachhochschule Kiel wird den Standort
Eckernférde zum Jahr 2007 aufgeben. Fir
die Gebaude und die gesamte Liegenschaft
ist daher nach neuen Nutzungen zu suchen.
Das Gelande der Fachhochschule ist in rund
einem Kilometer Entfernung zur Innenstadt 22 :
gelegen. Der exponierte Standort bietet damit ideale Voraussetzungen, auf dem Areal eine
neue, identitatsstiftende Nutzung als Impulsprojekt zu etablieren. Auch kommt fiir das Gebiet
eine Erganzung der bereits bestehenden Wohnnutzung durch innovative Wohnungsbaupro-
jekte in Betracht. So bietet sich beispielsweise flir das erst vor einigen Jahren erbaute Stu-
dentenwohnheim eine Nachnutzung fur betreutes bzw. gemeinschaftliches Wohnen an.
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Das Entwicklungsgebiet Eckernférde-Sid-
west wird auch in Zukunft hauptsachlich
durch Wohnnutzungen in unterschiedlichen
Formen und Qualitdten gepragt sein. Es gilt
daher, vor dem Hintergrund des demogra-
phischen Wandels und der sich verandern-
den Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
(siehe hierzu ausfihrlich das Wohnraum-
versorgungskonzept), die vorhandenen
Bestande rechtzeitig anzupassen und das
Wohnumfeld so zu qualifizieren, dass
sowohl Haushalte mit Kindern als auch altere Menschen attraktive Wohnbedingungen vorfin-

den. Vor diesem Hintergrund kommt auch der Sicherung und dem Ausbau der sozialen Ein-
richtungen, der Bildungseinrichtungen und Betreuungsangebote eine wichtige Rolle zu.
Durch eine geeignete Erweiterung der Angebote und durch eine Steigerung der Attraktivitat
der Wohngebiete auch fir neue Nachfragegruppen kann einer moglicherweise bedenklichen
sozialen Entwicklung in Teilbereichen entgegengewirkt werden. Die Durchfiihrung einer
kleinrdBumigen Sozialanalyse der Bevolkerungsstruktur zur Ermittlung von Bedarfen an
Beratungs-, Betreuungs- und Freizeitangeboten sowie zur zuklnftigen Belegungssteuerung
der Wohnungsbestande wirde diesbeziglich konkretere Erkenntnisse und Informationen
liefern.

Um wiederum die Wohn- und Lebensqualitat im Entwicklungsgebiet insgesamt zu erhéhen,
sollten die bestehenden Griinqualitaten dieses Stadtbereiches (Domslandmoor, Windebyer
Senke, Noorufer) unbedingt geschitzt und gleichermalien fiir die Bewohner erlebbar
gemacht werden.

Neben dem Entwicklungsschwerpunkt ,WWohnen im Bestand“ bieten sich mit den Flachen der
ehemaligen Fachhochschule und dem Neubaugebiet Schiefkoppel Chancen, durch neue,
innovative Wohnungsbauprojekte das Profil der Stadt Eckernférde als Wohnstandort weiter
zu scharfen. Fir das Gelande der Fachhochschule kénnte jedoch auch eine andere Nutzung
der Bestandsgebaude wirtschaftlich und aus stadtentwicklungspolitischen Zielen glinstig sein
(z.B. betreutes Wohnen oder eine Tagungseinrichtung mit Beherbergung). Eine entspre-
chende Machbarkeitsstudie musste beauftragt werden.
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5.4.2 Entwicklungsziele / Leitlinien fiir das gesamte Entwicklungsgebiet

e Aufwertung und Weiterentwicklung des Wohnungsstandortes Eckernforde Sidwest
unter Berucksichtigung der Ergebnisse und Erkenntnisse des Wohnraumversor-
gungskonzeptes (speziell der Bedarfsprognosen)

e Qualifizierung der Wohnungsbestande und des Wohnumfeldes angesichts des demo-
graphischen Wandels und zur Férderung von Wohnen im Bestand als Beitrag zur
Innenentwicklung

o Bedarfsorientierte Nutzung der Potenzialflachen fir die Stadtentwicklung (Schiefkop-
pel und FH-Standort) zur Deckung der Neubaubedarfe und zur Schaffung neuer
identitatsstiftender Orte sowie als Impulsprojekte fir das gesamte Entwicklungsgebiet
bzw. die jeweils benachbarten Teilrdume

o \Verbesserung der Verbindungen der Wohngebiete untereinander und zu Uberortli-
chen Infrastrukturen
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5.4.3 Entwicklungsziele sowie Handlungs- und MaBRnahmeempfehlungen fiir die Teil-
rdaume des Gebietes

Diestelkamp/Wulfsteert

Entwicklungsziele / Leitlinien

Aufwertung und Weiterentwicklung des Wohnungsstandortes Eckernférde Siidwest -
unter Berucksichtigung der Ergebnisse und Erkenntnisse des Wohnraumversor-
gungskonzeptes (speziell der Bedarfsprognosen)

Qualifizierung der Wohnungsbestande und des Wohnumfeldes angesichts des demo-
graphischen Wandels

Sicherung der Auslastung der bestehenden Infrastrukturen (Schule und Kindergarten)
durch Attraktivitatssteigerung der Wohnungsbestande fir Haushalte mit Kindern

Verbesserung der Verbindungen der Wohngebiete untereinander und zu Uberortli-
chen Infrastrukturen

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Gesprache zwischen der Stadt und der Preul® Immobilien AG, der Deutsche Anning-
ton Heimbau AG und dem GWU zur Auswertung der Ergebnisse des Wohnraumver-
sorgungskonzeptes, zur Klarung der stadtischen Zielsetzungen und der Plane der
Wohnungseigentimerin als Grundlage fur Investitionen und Mallnahmen, insbeson-
dere die

- Modernisierung und Attraktivitdtssteigerung der Gebdudefassaden (z.B. Isolie-
rung/Materialien, Balkone und Loggien)

- Modernisierung der Wohnungsbestande (z.B. technische Ausstattung, Grund-
risse)

- WohnumfeldmaBnahmen im Bereich des Geschosswohnungsbaus zur Attrak-
tivitatssteigerung (z.B. Moéblierung, Spielplatze, Nutzbarkeit)

MalRnahmen zur Aufwertung der 6ffentlichen Raume (z.B. Stralkenraume, Beleuch-
tung und Maoblierung)

Prifung der Auswirkungen einer ErschlieBung des Neubaugebietes Schiefkoppel
Uber Wulfsteert und Diestelkamp

Begleitung / Beobachtung des Verkaufs von Wohnungsbestanden bzw. von einzel-
nen Wohnungen durch die Deutsche Annington Heimbau AG
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Durchfuhrung einer kleinrdumigen Sozialanalyse der Bevdlkerungsstruktur zur Ermitt-
lung von Bedarfen an Beratungs-, Betreuungs- und Freizeitangeboten sowie zur
zuklnftigen Belegungssteuerung der Wohnungsbestande

Prifung der Notwendigkeiten und Mdglichkeiten einer Festlegung des Gebietes als
Programmgebiet im Bund-Lander-Programm Soziale Stadt

Erforderliche nachste Schritte

Durchfiihrung eines Workshops mit der Wohnungswirtschaft / den Wohnungseigentii-
mern (GWU, Deutsche Annington Heimbau AG, Daheim KG) zur Bewertung der
Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes, zur Klarung der stadtischen Ent-
wicklungsziele und der Interessen der Wohnungswirtschaft sowie zur Abstimmung
einer gemeinsamen Entwicklungsstrategie fur die Wohnungsbestande in diesen Teil-
gebieten

Durchfiihrung von modellhaften Modernisierungen einzelner Objekte als Vorbild bzw.
als Impulsprojekte - hierzu konnten die Steuerungsmoglichkeiten der Stadt beim
kommunalen Wohnungsunternehmen GWU genutzt werden, um beispielhafte
Modellprojekte zu realisieren. Auch sollte die bereits signalisierte Investitionsbereit-
schaft der Preuly Immobilien AG genutzt werden

Prufung der Méglichkeiten fir eine Anmeldung des Bereiches Diestelkamp/Wulfsteert
fur das Bund-Lander-Programm Soziale Stadt in Absprache mit dem Land
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Schiefkoppel

Entwicklungsziele / Leitlinien

e Aufwertung und Weiterentwicklung des Wohnungsstandortes Eckernférde Sidwest -
unter Berucksichtigung der Ergebnisse und Erkenntnisse des Wohnraumversor-
gungskonzeptes (speziell der Bedarfsprognosen)

o Bedarfsorientierte Nutzung von Potenzialflachen fir die Stadtentwicklung zur
Deckung der Neubaubedarfe sowie zur Schaffung neuer identitatsstiftender Orte als
Impulsprojekte fur das gesamte Entwicklungsgebiet

Handlungs- und MaBhahmeempfehlungen

e evil. Nutzung als Stadterweiterung fir Wohnungsneubau auf der ,griinen Wiese® in
Abstimmung mit dem prognostizierten Bedarf (vgl. hierzu das Wohnraumversor-
gungskonzept)

o Gesprach zwischen Stadt und Landesentwicklungsgesellschaft LEG zur Klarung der
folgenden Punkte auf Grundlage der Ergebnisse des Wohnraumversorgungskon-
zeptes:

- Zielgruppen fir den Wohnungsneubau
- Gewilnschte Bauformen, z.B. 6kologisches Bauen, Seniorenwohnen

- ErschlieBung des Gebietes (Prifung von Alternativen zum Diestelkamp, Prifung
von evtl. Kompensationsmallnahmen fur den Diestelkamp)

e Schaffung der verbindlichen Bauleitplanung

¢ Realisierung in Bauabschnitten zur besseren Vermarktung bzw. zur Vermeidung der
Schaffung von Uberangeboten

e Wertschatzung, Pflege und Nutzung der 6kologischen Freiraumpotenziale

Erforderliche nachste Schritte

¢ Grundsatzentscheidung Uber eine zum jetzigen Zeitpunkt gewlinschte Bebauung der
Schiefkoppel, ggf. Zurickstellung dieser MaRnahme und zunachst wohnbauliche
Entwicklung der vorhandenen Flachenpotenziale im Stadtgebiet

e ggf. Prifung der ErschlieBung des Neubaugebietes Schiefkoppel sowie dessen Aus-
wirkungen auf den Bereich Diestelkamp/Wulfsteert sowie Festlegung der Zielgruppen
und der Art der Bebauung auf Grundlage der Ergebnisse des WVK und des ISEK
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Ehemaliger FH-Standort

Entwicklungsziele / Leitlinien

o Bedarfsorientierte Nutzung dieser Potenzialflache fir die Stadtentwicklung zur
Deckung der Neubaubedarfe sowie zur Schaffung neuer identitatsstiftender Orte als
Impulsprojekt fir den gesamten Entwicklungsbereich

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

o Entwicklung von verschiedenen Nachnutzungsméglichkeiten (Entwicklung im
Bestand oder Abriss und Neubau) - evtl. in Form eines studentischen Wettbewerbs

o Festlegung der Art der Nutzung - zuvor Prifung der Moglichkeiten des Erhaltes der
Bildungsfunktion, z.B. durch Ansiedlung einer neuen Bildungsnutzung evtl. in Kombi-
nation mit einer Tagungsstatte und erganzender Wohnnutzung im ehemaligen Stu-
dentenwohnheim

e Priufung der Mdglichkeiten fur die Schaffung von Wohnnutzungen in attraktiver Lage

Erforderliche ndchste Schritte

e Klarung mit dem Land Schleswig-Holstein bezlglich der Verwertungsmaoglichkeiten
des Standortes (Konditionen, Rahmenbedingungen, vorhandene ldeen)

e Durchflihrung eines Ideenworkshops zur Nachnutzung des ehemaligen FH-Standor-
tes
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BismarckstraBe / Johannes-Hensen-Platz

Entwicklungsziele / Leitlinien

Aufwertung und Weiterentwicklung des Wohnungsstandortes Eckernférde Sidwest -
unter Berucksichtigung der Ergebnisse und Erkenntnisse des Wohnraumversor-
gungskonzeptes (speziell der Bedarfsprognosen)

Qualifizierung der Wohnungsbestande und des Wohnumfeldes angesichts des demo-
graphischen Wandels

Verbesserung der Verbindungen der Wohngebiete untereinander und zu Uberortli-
chen Infrastrukturen

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen

Gesprache zwischen der Stadt und der Wohnungsbaugesellschaft Daheim KG zur
Auswertung der Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes, zur Klarung der
stadtischen Zielsetzungen und der Plane der Wohnungseigentiimerin als Grundlage
fur Investitionen und Malnahmen, insbesondere die

- Modernisierung und Attraktivitatssteigerung der Gebaudefassaden (z.B. Isolie-
rung/Materialien, Balkone und Loggien)

- Modernisierung der Wohnungsbestande (z.B. technische Ausstattung, Grund-
risse)

- WohnumfeldmaBnahmen im Bereich des Geschosswohnungsbaus zur Attrak-
tivitatssteigerung (z.B. Moblierung, Spielplatze, Nutzbarkeit)

Erforderliche nachste Schritte

Durchfuihrung eines Workshops mit den Wohnungseigentimern zur Bewertung der
Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes, zur Klarung der stadtischen Ent-
wicklungsziele und der Interessen der Wohnungswirtschaft sowie zur Abstimmung
einer gemeinsamen Entwicklungsstrategie fir die Wohnungsbestande in diesem Teil-
gebiet
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Windebyer Senke

Entwicklungsziele / Leitlinien

e Nutzung und Starkung der Freiraum- und Freizeitpotenziale zur Attraktivitatssteige-
rung des Wohnstandortes Eckernférde Stdwest

e Verbesserung der Verbindungen der Wohngebiete untereinander und zu Uberdrtli-
chen Infrastrukturen

Handlungs- und MaBnahmeempfehlungen
e Sicherung und Aufwertung der naturrdumlichen Freiraumqualitaten

e Sicherung und Aufwertung sowie ggf. Erganzung der Freizeitangebote (Spiel und
Sport), z.B. Schaffung eines Abenteuer- oder Bauspielplatzes

Erforderliche ndchste Schritte
e Bestandsaufnahme der vorhandenen Nutzungen und der Intensitat der Nutzung

e Prufung der Moglichkeiten fur eine Erganzung der Freizeitangebiote
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5.5 Zusammenfassende Darstellung der Empfehlungen fiir Stadtumbaugebiete,
Impulsprojekte und weitere MaBnahmen

Die detaillierte Darstellung der vier Entwicklungsgebiete sowie die vorgeschlagenen Hand-
lungs- und Malnahmeempfehlungen verdeutlichen sowohl die Vielzahl der Entwicklungs-
maoglichkeiten als auch die Breite der Handlungsbedarfe in Eckernférde. Es wird deutlich,
dass sich die Stadt nur mit einer integrierten Stadtentwicklung zukunftsfahig entwickeln kann.
Dabei gilt es, gleichermalen die vorhandenen Defizite und Schwachen zu beseitigen, als
auch die vorhandenen Potenziale und Starken gezielt zu nutzen. Wenn dies gelingt, kann
Eckernférde die Herausforderungen bewaltigen, die sich aus dem demographischen Wandel
und dem wirtschaftlichen Strukturwandel ergeben, und sich als attraktiver und wettbewerbs-
fahiger Standort profilieren.

Die Ubersicht (vgl. Plan Nr. 19: Impulsprojekte und Stadtumbaugebiete) zeigt, dass sich im
gesamten Stadtgebiet Standorte flr Impulsprojekte finden, um auf die genannten Herausfor-
derungen an die Stadtentwicklung zu reagieren. Hier sind insbesondere die Flachen am
Hafenrand (Hafenspitze, Stadthafen), der Ubergangsbereich zwischen Binnenhafen und
Noor, die sudliche Altstadt und die Kasernenanlage Carlshéhe zu nennen. Auf diesen FIa-
chen sind die erheblichen stadtebaulichen Funktionsverluste am deutlichsten spurbar, gleich-
zeitig befinden sich die Flachen in prominenten Lagen und eignen sich besonders zur Her-
stellung nachhaltiger Strukturen mit einer positiven Auswirkung auf die gesamte Stadt.

Daher sind die gezielte Entwicklung dieser Potenzialflachen und die planerisch gesteuerte
Neuordnung der Gebiete von Ubergeordneter strategischer Bedeutung fir die gesamtstadti-
sche Entwicklung. Die einheitliche und zugige Durchfihrung der vorgeschlagenen Gesamt-
maflinahmen liegt im 6ffentlichen Interesse. Daher wird die Festlegung dieser Flachen als
Stadtumbaugebiete nach § 171a ff. BauGB empfohlen, um sowohl die damit verfligbaren
Fordermittel nutzen als auch die entsprechenden Instrumente des besonderen Stadtebau-
rechts anwenden zu kénnen. Mit Prioritat sollten hierbei die Gebiete am Hafenrand und die
Carlshdhe als Stadtumbaugebiete festgelegt werden, da hier der akute Handlungsdruck am
groRten ist. Der Ubergangsbereich zum Noor und die siidliche Altstadt sind mit geringerer
Prioritat weiterzuverfolgen.

Die weiteren identifizierten Potenzialflachen fir Impulsprojekte sollten im Rahmen von
gezielten Projektentwicklungen erschlossen werden. Hierzu zahlen vor allem die Wohnbau-
flachen im Bestand (Grasholz, Altes Krankenhaus, Schleswiger Stral3e). Die Entwicklung des
Neubaugebietes Schiefkoppel als Stadterweiterung sollte vor dem Hintergrund der Ergeb-
nisse des ISEK und des Wohnraumversorgungskonzeptes kritisch geprift werden. Die Ver-
meidung von Uberkapazitdten am Wohnungsmarkt bzw. die Schaffung von bedarfsgerech-
tem Wohnraum sind bei der Planung fir die Entwicklung unbedingt zu bertcksichtigen. Fur
die Nachnutzung des Standortes der Fachhochschule Kiel sollte ein Ideenworkshop bezlg-
lich der méglichen Nachnutzungen durchgefuhrt werden.
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Fur die in der Stadt identifizierten Gebiete zur Bestandsentwicklung sollten auf Grundlage
der o.g. Vorschlage gebietsbezogene Strategien erarbeitet werden, um diese Gebiete in
ihren Funktionen zu starken und weiter zu entwickeln. Hierfir missen je nach Gebiet ent-
sprechende Partner aus der Wirtschaft fir die Umsetzung und Finanzierung der Malnahmen
gewonnen werden (Wohnungswirtschaft fur die Wohngebiete, Grundeigentimer und Gewer-
betreibende fiir die Innenstadt sowie Unternehmen und Wirtschaftskreis flr das Gewerbege-
biet Nord). Zur gezielten Einbindung von relevanten Akteuren sollten die verschiedenen vor-
handenen Mdglichkeiten und Instrumente gebietsbezogener Strategien geprift und nach
Bedarf angewendet werden.

So ist z.B. die Einrichtung eines PACT durch die Grundeigentimer und Gewerbetreibenden
in der Innenstadt (Schwerpunkt Kieler Stral’e) zu prifen, um diese Akteure eng in die Reali-
sierung und Finanzierung von MaRnahmen zur Attraktivitdtssteigerung einzubinden. Bei der
Entwicklung der Wohnquartiere (Diestelkamp/Wulfsteert, Bismarckstralte/Johannes-Hensen-
Platz, Kurt-Pohle-Stralke, Ostlandstralle und Saxtorfer Weg sowie GWU-Siedlung) ist es
unumganglich, gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft Strategien zu entwickeln und Maf3-
nahmen zu realisieren. Hierfir missen die Méglichkeiten der Einwerbung von Mitteln aus der
Wohnraumférderung geprift werden.

Fir das Wohngebiet Diestelkamp/Wulfsteert wird empfohlen, die Méglichkeiten einer Anmel-
dung des Gebietes zum Bund-Lander-Programm Soziale Stadt zu prifen. Hierdurch kdnnten
Fordermittel eingeworben werden, um die vorgeschlagenen Mallnahmen zu realisieren. Die
mogliche Einrichtung eines Quartiersmanagements im Rahmen dieses Programms wirde
zudem die Aktivierung vorhandener Potenziale erméglichen und die Schaffung von nachhal-
tigen Strukturen unterstiitzen.

Die Schaffung und Verbesserung von Verbindungen und Vernetzungen zwischen einzelnen
Teilbereichen sowie zwischen den Entwicklungsgebieten und der Innenstadt (,Stadt der kur-
zen Wege“) ist eine Ubergeordnete Aufgabe, die zukiinftig bei allen Planungen und Mal3-
nahmen entsprechend beriicksichtigt werden muss.
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5.6 Weiteres Vorgehen / Handlungsempfehlungen zur Umsetzung

Das vorliegende ISEK ist ein informelles Planungsinstrument zur Erarbeitung von Grundsat-
zen und Leitlinien sowie Ubergeordneten Handlungsempfehlungen fir die zukiinftige Stadt-
entwicklung in Eckernférde. Die Konkretisierung und Prazisierung dieser stadtplanerischen
Grundkonzeption in konkrete Projekte und MaRnahmen sowie die verbindlichen Planungen
auf Grundlage des ISEK mussen im nachsten Schritt vor Ort erfolgen, z.B. durch die Fort-
schreibung oder Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, die Erarbeitung von teilraumli-
chen Rahmenplanen bzw. Bebauungsplanen oder die Durchfiihrung von Machbarkeits- und
Wirtschaftlichkeitsstudien fiir einzelne Standorte sowie die Aufstellung von Kosten- und
Finanzierungsplanen fur einzelne Malinahmen.

Von besonderer Bedeutung fir die Umsetzung von Mafinahmen ist die Gewinnung und Ein-
bindung von Partnern. Die Stadt selbst, also Politik und Verwaltung, kénnen in vielen Bereichen
nur Rahmenbedingungen schaffen, Prozesse moderieren und Investitionen anregen. Fur die
Realisierung von vielen Projekten sind jedoch Partner unerlasslich, sowohl aufgrund ihrer
Finanzkraft als auch bezliglich der organisatorisch-technischen Kompetenzen. Hierzu zahlen
vorrangig die Wohnungswirtschaft, die privaten Grundeigentimer, die ansassigen
Gewerbetreibenden und Unternehmen, die Bauwirtschaft sowie Investoren und Projektent-
wickler.

Bezogen auf die vorgeschlagenen Entwicklungsgebiete bzw. einzelne Teilrdume in diesen
Gebieten verweisen wir auf die Empfehlungen zum weiteren Vorgehen in den Kapiteln 5.1 - 5.4.

Im Folgenden werden zum Abschluss die (ibergeordneten nachsten Schritte dargestellt, die
nach der Vorlage des ISEK notwendig sind, um eine strategische und integrierte Stadtent-
wicklungspolitik in Eckernférde zu erreichen und die verschiedenen relevanten Akteure fir
die Umsetzung einzubeziehen. In Kapitel 5.7 werden die erforderlichen nachsten Schritte im
Rahmen des Stadtumbauprozesses konkretisiert.

Erzielung eines gesamtstadtischen Konsenses liber das ISEK und verbindliche Ver-
einbarung der libergeordneten Zielsetzungen fiir die zukiinftige Stadtentwicklung

e Beratung des ISEK, speziell der Zielsetzungen (Fortschreibung des Leitbildes)
sowie der Handlungs- und MalRnahmeempfehlungen, durch die politischen Gremien
zur Erzielung eines kommunalpolitischen Konsenses. Ein solcher parteitibergreifen-
der Konsens unabhangig von Legislaturperioden und Mehrheitsverhaltnissen ist auf-
grund der Langfristigkeit der Stadtentwicklungsstrategie sowie der groften Herausfor-
derungen unbedingt erforderlich

¢ Beschlussfassung iiber das gesamte ISEK, bzw. Uiber die genannten Teilaspekte
durch die politischen Gremien, insbesondere durch die Ratsversammlung der Stadt
Eckernforde

e Kommunikation des ISEK nach auBen in die stadtische Offentlichkeit sowie zu den
Ubergeordneten Planungsbehérden auf der Kreis- und Landes-Ebene zur Abstim-
mung mit Ubergeordneten Planungen sowie zur Gewinnung von Unterstutzern fur die
Umsetzung der stadtentwicklungspolitischen Ziele
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Entwicklung und Umsetzung einer bedarfsorientierten kommunalen Wohnungspolitik

e Auswertung des Wohnraumversorgungskonzeptes sowie Beratung der Ergeb-
nisse und der daraus resultierenden mdglichen Handlungsstrategien der zukilnftigen
Wohnraumversorgung gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft (vgl. WVK Kapitel 6)

e Durchfiihrung eines Workshops mit der Wohnungswirtschaft zur Bewertung der
Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes, zur Klarung der stadtischen Ent-
wicklungsziele sowie zur Abstimmung von gemeinsamen Entwicklungsstrategien flr
die Entwicklung einzelner Wohnquartiere

e Prifung der Maoglichkeiten, beispielhafte Modellprojekte fiir ,,Wohnen im
Bestand“ zu realisieren, z.B. gemeinsam mit dem kommunalen GWU oder mit ande-
ren investitionsbereiten Wohnungsunternehmen

Realisierung gebietsbezogener EntwicklungsmaRnahmen

o Festlegung von Stadtumbaugebieten nach § 171a ff. BauGB zur Umsetzung der
vorgeschlagenen MalRnahmen und zur Verwendung der bereits eingeworbenen For-
dermittel des Landes und des Bundes (vgl. hierzu Kap. 5.7)

e ggf. Beantragung von weiteren Fordergebieten der Stadtebauférderung, z.B. im
Bund-Lander-Programm Soziale Stadt

e Erarbeitung von teilrdumlichen Detailkonzepten fiir die festgelegten Foérderge-
biete / Investitionsvorranggebiete (inkl. Malinahmen-, Zeit- und Kostenplanung)

Planungsrechtliche Sicherung der Zielsetzungen des ISEK

e Anderung bzw. Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes auf Grundlage der
Ziele und Empfehlungen des ISEK

e Schaffung der erforderlichen Bauleitplanung fir die empfohlenen MalRnahmen
bzw. Teilgebiete

Intensivierung der Stadt-Umland-Kooperation

e Durchfiihrung eines Treffens mit den Umlandgemeinden zur Vorstellung der
Ergebnisse des ISEK bzw. der zuklnftigen Stadtentwicklungsstrategie und zur Bera-
tung der zukilnftigen Zusammenarbeit zwischen Stadt und Umland (z.B. Strukturen,
Inhalte, Arbeitsteilung) im Sinne einer regionalen Kooperation zur Starkung des Mit-
telzentrums und der gesamten Stadt-Umland-Region
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Schaffung tragfahiger Kommunikations- und Kooperationsstrukturen sowie kontinu-
ierliche Einbindung der Bevolkerung sowie engagierter Initiativen und Akteure

e Entwicklung und Etablierung von Kommunikations- und Kooperationsstruktu-
ren fur die Begleitung der Umsetzung der Stadtentwicklungsstrategie, z.B.

a. Bildung von Arbeitsgruppen zur Umsetzung der Empfehlungen in den themati-
schen Handlungsfeldern, speziell zum Wohnen (mit der Wohnungswirtschaft und
dem Immobiliensektor auf Grundlage des WVK), zur Gewerbeentwicklung (mit
der Wirtschaft) sowie zur regionalen Positionierung (mit den Umlandgemeinden
und dem Kreis)

b. Installierung von Instrumenten und/oder Strukturen zur Beobachtung der zukunfti-
gen Stadtentwicklung (z.B. Wohnungsmarkt-Monitoring)

o Breite offentliche Beteiligung fir die Detailplanung sowie die Umsetzung von
konkreten Projekten und MaRnahmen. Ebenso transparente Entscheidungsprozesse
und intensive Offentlichkeitsarbeit fiir die Stadtentwicklung

e Enge Einbindung der Interessensgruppen und engagierten Initiativen bei der
Detailplanung sowie der Umsetzung von konkreten Projekten und Malinahmen, z.B.
Altstadtverein, Beirat flr behinderte Menschen, Seniorenbeirat, Projektgruppen aus
dem Stadtmarketingprozess

e Kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit fiir die Stadtentwicklung mit verschiedenen
Instrumenten und Strategien (z.B. Logo, Zeitung, Internet, Veranstaltungen) - Unter-
scheidung zwischen einer generellen Offentlichkeitsarbeit fiir die Stadtentwicklung
und einer gezielten Offentlichkeitsarbeit fiir Einzelprojekte (z.B. Stadtumbau Carls-
hohe oder Stadtumbau Hafen)
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5.7 Fortsetzung des Stadtumbauprozesses in Eckernforde

In Bezug auf den mit der Erarbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes begonne-
nen Stadtumbauprozess in Eckernférde missen nach Vorlage des ISEK zeitnah die nachs-
ten Schritte zur Festlegung der Stadtumbaugebiete unternommen werden. Hierfur wird das
folgende weitere Vorgehen empfohlen:

1. Beratung und Priifung der Empfehlungen des ISEK fiir die Stadtumbaugebiete in der
Verwaltung und der Politik

2. Beteiligung der Triger offentlicher Belange (TOB) sowie der jeweils betroffenen
Akteure in den Gebieten (vor allem der Eigentimer, Gewerbetreibenden und der Woh-
nungswirtschaft), inkl. Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange sowie Erstellung
eines vorlaufigen Kosten- und Finanzierungsplans flir die Gebiete

3. Festlegung der Stadtumbaugebiete gemaR § 171b BauGB'® auf Grundlage der
Entscheidungen aus den o.g. Beratungen durch die Ratsversammlung und ortstbliche
Bekanntmachung der Festlegung. Die raumliche Abgrenzung sollte so erfolgen, dass
sich die Malknahmen zweckmaRig durchfiihren lassen (vgl. BauGB).

4. AnschlieRend Beauftragung der Erarbeitung von teilrdumlichen Entwicklungskonzep-
ten fir diese Stadtumbaugebiete

Diese Schritte sollten im zweiten Halbjahr 2006 zlgig durchgefuhrt und abgeschlossen wer-
den, so dass spatestens Anfang 2007 die Eckernférder Stadtumbaugebiete festgelegt sind
und mit der Umsetzung der Mallnahmen begonnen werden kann.

Von besonderer Bedeutung ist in diesem Zusammenhang die Beteiligung der Blrger und der
oOrtlichen Akteure. ,Im Rahmen von Stadtumbaumallnahmen sind Kommunikation und
Kooperation von Anfang an gefragt.“'® Der Stadtumbau soll in hohem MaRe auch aufgrund
konsensualer Regelungen - vor allem mit und zwischen den betroffenen Eigentimern -
durchgefiihrt werden. Daher ist insbesondere deren frihzeitige Einbindung vor der Festle-
gung der Stadtumbaugebiete angeraten.

Die organisatorische und inhaltliche Steuerung des weiteren Verfahrens liegt bei der Stadt-
verwaltung, insbesondere bei der Burgermeisterin und dem Bauamt der Stadt. Hier sollten
alle Faden zusammenlaufen, um eine integrierte Vorbereitung und Umsetzung der Stadtum-
baumallinahmen zu ermdglichen. Die Beauftragung eines externen professionellen Stadtum-
baumanagements wird empfohlen, da hierdurch eine konsequente Verfolgung der Stadtum-
baustrategie gewahrleistet werden kann. Auch die Einrichtung einer Lenkungsgruppe oder
eines Steuerungsgremiums zur Begleitung des weiteren Stadtumbauprozesses kann sich
bewahren wenn es gelingt, neben der Verwaltung die relevanten Akteure aus den Stadtum-
baugebieten einzubeziehen, insbesondere die Eigentlimer.

105 Vgl. § 171b BauGB: ,(1) Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem Stadtumbaumalnahmen durchgefiihrt werden
sollen, durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Es ist in seinem raumlichen Umfang so festzulegen, dass sich
die Manahmen zweckmaRig durchfihren lassen. (2) Grundlage fir den Beschluss nach Absatz 1 ist ein von der
Gemeinde aufzustellendes stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und MalRnahmen im Stadtum-
baugebiet schriftlich darzustellen sind (...).“

1% Merkblatt zum Programm Stadtumbau West 2004 des Landes Schleswig-Holstein. S. 2.
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Grundsatzlich ist von grofder Bedeutung, die gemeinsamen Anstrengungen in Eckernférde zu
konzentrieren sowie Krafte und Ressourcen zu bindeln. Daher sollte strategisch vorgegan-
genen werden, um sich nicht weiterhin in einer Vielzahl von Einzelprojekten und MaRnahmen

zu ,verzetteln®.
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nungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2020. Berlin

INSTITUT RAUM & ENERGIE (o0.J.): Machbarkeits- und Entwicklungsstudie Kaser-
nenanlage ,,Carlshohe®. Wedel

LANDESREGIERUNG SCHLESWIG-HOLSTEIN: Konversionsprogramm vom
02.11.2004. Kiel

LBS IMMOBILIEN GMBH SCHLESWIG-HOLSTEIN (2002 und 2005): Immobilienmarkt-
analyse fiir Schleswig-Holstein. Kiel

MINISTERIUM FUR LANDLICHE RAUME, LANDESPLANUNG; LANDWIRTSCHAFT
UND TOURSMUS DES LANDES SCHLESWIG-HOLSTEIN (2000): Regionalplan fir den
Planungsraum lll Technologieregion K.E.R.N. Kreise Rendsburg-Eckernférde und PIon,
kreisfreie Stadte Kiel und Neuminster. Fortschreibung 2000. Kiel

MINISTERIUM FUR UMWELT, NATUR UND FORSTEN DES LANDES SCHLESWIG-
HOLSTEIN (2000): Landschaftsrahmenplan fiir den Planungsraum lll. Kreise Rends-
burg-Eckernférde und Plén, kreisfreie Stadte Kiel und Neumiinster. Kiel

PACKSCHIES, M. (1997): Okologische Stadtplanung in Eckernforde. In: Planerin
1/1997.

PROGNOS AG (1998): Entwicklungsperspektiven und -konzeption fiir das Hafenum-
feld in Eckernférde. Kéin

PROGNOS AG (2003): Einzelhandelsperspektiven Eckernforde. Teilfortschreibung der
~Prognos-Hafenkonzeption®. Kéln
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STADT ECKERNFORDE (1991): Flichennutzungsplan. Eckernférde.
STADT ECKERNFORDE (1992): Landschaftsplan. Eckernforde.
STADT ECKERNFORDE (2000): Stadtleitbild. Eckernforde.

STADT ECKERNFORDE (2004): Verkehrskonzept der Stadt Eckernforde. Laufende
Fortschreibung (Aktueller Stadt 9/2004). Eckernférde

STADT ECKERNFORDE (2004): Touristische Leistungsbilanz (zusammengestellt auf-
grund eines in der Ratsversammlung der Stadt Eckernférde gestellten Antrags vom
27.10.2004)

STADT ECKERNFORDE (2005): Dokumentation - Stidtebaulicher Ideenwettbewerb
zur Umgestaltung der Innenstadt von Eckenforde. Eckernforde

STADT ECKERNFORDE / TECHNISCHE UNIVERSITAT HAMBURG-HARBURG (2005):
Neue Carlshohe. Dokumentation der studentischen Entwurfswerkstatt zur Neuen Carls-
hohe. Eckernférde/Hamburg
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Verzeichnis der gefiihrten Expertengesprache
Name Funktion Termin
Herr B6hme Geschéftsfuhrer Stadtwerke Eckernférde 21.07.2005
Jochen Hillers, Jurgen Fi- | Projektgruppe Innenstadt im Stadtmarketing- | 27.07.2005
scher, Bernd Fries, Cle- Prozess, Wirtschaftskreis Eckernforde, Ideen-
mens Jeschke Forum
Peter Wilkniss Stadtrundgang Lebensweg 28.07.2005
Katharina Mahrt, Herr Altstadtverein 02.08.2005
Petermann, Frau Hauller,
Herr Mehl
Wilfried Wagner Wirtschaftskreis Eckernforde e.V. 02.08.2005
Martin Reinmoller Eckernférde Touristik GmbH 03.08.2005
Reiner Fichter Technik- und Okologiezentrum TOZ 09.08.2005
Holger Zychski Siedlungsbaugesellschaft H. und P. Frank 17.08.2005
mbH & Co. KG, Kiel
Roy Képpen Leiter Bauamt Eckernférde 13.10.2005,
16.11.2005
und
29.11.2005
Magda Franzke Beirat fir Menschen mit Behinderungen 19.10.005
Herr Nowak/Herr Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben Telefonat
Kulbrock Bereich Verkauf/Nebenstelle Kiel am
21.10.2005
Petra Kérner, Henning Ratsfrau, Ratsherr. Biindnis 90/Die Griinen 01.11.2005
Willers, Soren Vollert
Herr Hesse Geschéftfihrer Gemeinnultziges Wohnungs- 01.11.2005
unternehmen Eckernforde eG
Georg Bicker 1. Stadtrat, stellvertretender Burgermeister, 02.11.2005
CDhU
Heinz Huber Ratsherr, CDU 02.11.2005
Jan-Hendrik Strunk Ratsherr, FDP 02.11.2005
Hartmut Steins Ratsherr, SSW 03.11.2005
Waldemar Behn Inhaber von Behn Getranke GmbH 03.11.2005
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Fortsetzung der Ubersicht iiber die gefiihrten Expertengespriche
Martin Klimach-Dreger Leiter der Burgerbegegnungsstatte 03.11.2005
Caje Petersen Leiter Vorstandssekretariat / Unternehmens- | 04.11.2005
steuerung der Sparkasse Eckernforde
Herr Otte Geschéaftsfuhrer Punker GmbH & Co. 10.11.2005
Nils Bartels Prokurist Deutsche Annington Heimbau AG, 10.11.2005
Kiel
Heike Peuster Streetwork Eckernforde 16.11.2005
Peter Siemsen Geschéaftsfuhrer und Gesellschafter Wilhelm 21.11.2005
Wilhelm Riidiger Siemsen Siemsen GmbH & Co. KG, HaGe-Baumarkte
Herr Petersen Polizeizentralstation Eckernforde 21.11.2005
Herr Lange LEG Schleswig-Holstein Entwicklung GmbH Telefonat
am
25.11.2005
Dirk Homrighausen Pastor St. Nikolai Kirche und Leiter der 29.11.2005
Stadtmarketinggruppe Soziales Stadtgeflige
Herr Kober, Herr Peters Geschéftsleitung P. Preufl Immobilien KG, 01.12.2005
Schwarzenbek
Sandra Bollow WOBAU Wohnungsverwaltung GmbH, Kiel 06.12.2005
Birgit Maase Schulleiterin Fritz-Reuter-Schule 17.02.2006
Thomas Lemm AWO Kindermobil 17.02.2006
Albert Leuschner Kreisjugendwart/Das grine Haus 17.02.2006
Mereintje Ginther Leiterin Ev. Kita St. Nicolai 03.03.2006
Peter Lohse Schulleiter Albert-Schweitzer-Schule 03.03.2006
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Ubersicht iiber Termine und Veranstaltungen

Ubersicht iiber Termine, Themen und Teilnehmer der Lenkungsgruppe

Termine Inhalte

09.08.2005 o Erwartungen der Mitglieder der Lenkungsgruppe an das ISEK

o Arbeitsstruktur der Lenkungsgruppe: Aufgaben, Inhalte und Zusam-
mensetzung

e Struktur und Zeitplanung fir die Konzepterarbeitung
o Aktueller Arbeitsstand der Konzepterarbeitung

o Weiteres Vorgehen

19.10.2005 o Wechsel in der Projektleitung

e Modifizierung des Verfahrens/Zeitplans

o Expertengesprache

e Wohnraumversorgungskonzept: Datengrundlage
e Grundlagen der raumlichen Analyse

o Offentlichkeitsarbeit

e Verschiedenes

06.12.2005 e Erarbeitung eines Leitfadens zur Innenstadtentwicklung
o Erste Entwurfsfassung Wohnraumversorgungskonzept

o Offentlichkeitsarbeit: Layout-Vorschlage fiir eine Werkstattzeitung
Stadtumbau West

e Verschiedenes

Mitglieder bzw. Teilnehmer/innen der Lenkungsgruppe

Stadt Eckernforde Frau Blrgermeisterin Susanne Jeske-Paasch

Stadt Eckernférde / Bauamt Herr Roy Kdppen

Vertreter der Ratsfraktionen Herr Heinz Huber, CDU

Herr Martin Klimach-Dreger, SPD

Herr Henning Willers, Blindnis 90/Die Griinen
Herr Hartmut Steins, SSW

Herr Jan-Hendrik Strunk, FDP

Innenministerium des Landes | Frau Barbel Pook / Stadtebauférderung / Referat IV 69

Schleswig-Holstein Frau Karin Siebeck-Rauscher / Wohnraumférderung /

Referat IV 67
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Bau- und Umweltausschuss

Termin

15.06.2005

Hauptausschuss

Termin

02.06.2005

Offentliche Veranstaltungen

Termin
17.08.2005 Offentliche Auftaktveranstaltung
21.06.2006 Einwohnerversammlung zur Prasentation der Ergebnisse
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Zusammenfassende Auswertung der gefiihrten Expertengesprache

In den Monaten Oktober 2005 bis Marz 2006 hat die steg 33 Gesprache mit insgesamt rund
40 Personen aus Eckernférde geflihrt - zum Teil in Gruppen, Gberwiegend handelte es sich
jedoch um Einzelgesprache. Die Gesprachspartner kamen aus allen Bereichen Eckernfor-
des, aus der Politik ebenso wie aus der Wirtschaft, der Kirche, der Polizei und aus sozialen
Einrichtungen.

Den Gesprachen wurde ein offen gehaltener Interviewleitfaden zugrunde gelegt, um einem
mdglichst breitem Spektrum an Ideen und Vorstellungen Raum zu geben. Gefragt wurde
nach den Potenzialen und Defiziten Eckernférdes, nach konkretem kurz- oder mittelfristigem
Handlungsbedarf und nach den Wiinschen und Anregungen des jeweiligen Gesprachspart-
ners fur die Erarbeitung des ISEK. Die Aussagen der Befragten wurden protokolliert und den
inhaltlichen Themenfeldern des Stadtentwicklungskonzeptes zugeordnet. Vorhandene Dop-
pelungen wurden nur dann gestrichen, wenn die Aussagen weitestgehend identisch waren.
Die Vielzahl der AuRerungen wurde zudem sortiert nach deskriptiven Aussagen zum jeweili-
gen Thema und nach Aussagen, die Winsche und/oder Bedarfe hinsichtlich der weiteren
Entwicklung des jeweiligen Themas beinhalten.

Weiterhin fiihrte die steg ausflihrliche Gesprache mit Wohnungsunternehmen, die in
Eckernforde Uber grolRere Bestande verfugen. Diese werden am Schluss dieser Zusam-
menfassung gesondert dokumentiert, da hier ein explizit auf das Thema ,Wohnen in
Eckernférde® ausgerichteter Interviewleitfaden benutzt wurde.

1.  AuRerungen zum Stadtumbau-West-Prozess
Deskriptive Aussagen zum Stadtumbau-West-Prozess

o Die Entscheidungswege sind nicht immer ganz klar: Was kann die Verwaltung
entscheiden? Was kann nur in der Ratsversammlung entschieden werden? Mit wem
muss gesprochen werden, um zu bestimmten Entscheidungen zu kommen?

o Eckernforde ist im Umbruch, manche Entwicklungen sind daher derzeit nicht abseh-
bar.

o Die Verwaltung arbeitet mit dem Ricken zum Kunden wund ist nicht
dienstleistungsorientiert genug.

Wiinsche/Bedarfe

o Insgesamt sollten Zukunftsvisionen fir Eckernférde entwickelt und zur Diskussion
gestellt werden.

o Die Zukunft Eckernfordes sollte in kleinen Schritten und mit Uberschaubaren
MaRnahmen entwickelt werden, um menschliche und Uberschaubare Dimensionen
zu erhalten.
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o Es mussen endlich Entscheidungen getroffen werden: Man muss wissen, wohin man
will und wo man anfangt.

o Die geplante Zeitschiene zur Abgabe des ISEK im Frihsommer 2006 sollte unbedingt
eingehalten werden.

o Das ISEK soll einen roten Faden fur die Entwicklung Eckernférdes finden.

o Das ISEK soll die Koordination des gesamten Prozesses (Stadtmarketing/ISEK)
gewabhrleisten.

o Der Prozess der Entscheidungsfindung sollte gestrafft werden, ein roter Faden gefun-
den, gebindelt und koordiniert werden.

o Die Installation eines Prozessmanagements fir den gesamten Stadtumbau-Prozess
ware sinnvoll.
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2.

Lage der Stadt / Eckernforde in der Region

Deskriptive Aussagen zur Lage der Stadt

O

Die Lage am Meer, die schéne Landschaft in der Umgebung und die Nahe zu Kiel
sind Potenziale Eckernférdes, insbesondere der Reiz, Nord- und Ostsee in greifbarer
Nahe zu haben.

Die hohe Attraktivitdt und die tolle Lage der Stadt, zum Beispiel im Vergleich zu
Rendsburg, sind ein groRes Potenzial.

Ein Potenzial Eckernfordes ist der Standortvorteil durch die Nahe zu Kiel.

Wiinsche/Bedarfe

O

3.

Das Potenzial Eckernfordes ist die Lage am Meer. Da es aber viele Staddte am Meer
gibt, muss Eckernférde etwas unternehmen, um ein Alleinstellungsmerkmal zu
bekommen.

Eckernférde muss so entwickelt werden, dass die Bereiche Arbeitsplatze und Woh-
nen zukunftstrachtig verbunden werden: Wohnen und Arbeiten im Kieler Umland.

Die Region Eckernforde muss gleichwertig mit Kiel werden, das heilt Aufwertung der
ganzen Region auf der Verwaltungs- und Konzeptebene.

Die Kooperation mit den umliegenden Gemeinden ist unabdingbar notwendig.

Die Stadte mussen sich mit den umliegenden Gemeinden zusammenschlie3en, um
bessere Verwaltungs- und Kooperationseinheiten zu bilden.

Stadtstruktur / Eckernforde und seine Stadtteile

Deskriptive Aussagen zur Stadt(struktur)

O

O

Eckernforde ist eine gewachsene, runde Stadt, in der alles vorhanden ist.

Potenziale Eckernfordes sind die schone und iberschaubare Innenstadt und der
Strand mitten in der Stadt.

Eckernférde lebt von der vorhandenen Kleinteiligkeit.

Ein Potenzial Eckernfordes ist das Stadtbild mit Gebduden aus vielen unterschiedli-
chen Epochen.

Die Nahe von Innenstadt, Hafen, Strand und Altstadt ist ein Potenzial Eckernfordes.

Die vorhandenen sog. ,sozialen Brennpunkte® bzw. Stadtteile/StralRen mit Imagepro-
blemen sind grundsatzlich nicht mit denen in Grof3stadten zu vergleichen. Dennoch
gibt es Gebiete, in denen Menschen mit Schwierigkeiten im sozialen Bereich leben,
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es sind Falle der Verwahrlosung von Kindern bekannt und einige Straf3en, in denen
eher armliche Verhaltnisse herrschen (z.B. Nettelbeckstralle).

o Einige Gebiete Eckernfordes leiden unter Imageproblemen, und zwar die Ostland-
stralle und Umgebung, der Dieselkamp und angrenzende Gebiete, die Nettelbeck-
stra’e/Johannes-Hensen-Platz, Rendsburger Stralle, die Willy-Brandt-
Stralte/Langemark-Stralte, Danziger Stralle

o Die Situation der Kinder und Jugendlichen in Eckernférde unterscheidet sich nicht
grundlegend von der in vergleichbaren Stadten.

o Im GroRen und Ganzen ist die Situation der Jugendlichen in Eckernférde nicht
schlecht. Im Umgang mit Konflikten und Gewalt gibt es dieselben Probleme wie
anderswo, es ist aber immer jemand da, der sich um entstehende Probleme kim-
mert.

o Ursache flur soziale Schieflagen ist, dass die gewohnten ,Treppenhausgemeinschaf-
ten” weg brechen und die Menschen sich nicht mehr mit ihren Wohngebieten identifi-
Zieren.

o Die Zahl der Straftaten pro Kopf sinkt in Eckernférde.

o Aus polizeilicher Sicht gibt es in Eckernférde keine Probleme mit anderen ethnischen
Gruppen.

o Polizeiliche Einsatze werden am haufigsten in der Ostlandstrale, der Doro-
teenstralRe, im Diestelkamp und teilweise in der Rendsburger Strale gefahren. Hinzu
kommen Einsatze in der stadtischen Obdachlosenunterkunft.

o Die meisten polizeilichen Einsatze drehen sich um Streitigkeiten, Korperverletzungen,
Gewalt in der Familie und Nachbarschaftsauseinandersetzungen.

o Drogen sind in Eckernforde immer ein Thema. Es gibt hier alle Drogen ebenso wie
die entsprechenden Konsumenten, auch unter Jugendlichen. Generell haben die
BTM-Delikte sich von den weichen Drogen eher zu den harten gewandelt. Der
Abnehmerkreis fir Heroin ist in Eckernforde eher gewachsen.

o Die SchlieBung der Bauschule hat negativen Einfluss auf die Stadt, da das
Internatsgebaude dann leer steht und weniger junge Menschen in der Stadt sind.

o Die SchlieBung der Bauschule ist fur Eckernforde katastrophal. Durch die Bauschule
wurde Kultur nach Eckernfoérde gebracht.

o Das Freiwerden der Bauschule ab 2007 fihrt zu Handlungsbedarfen.

o Die Abwanderung der Bauschule fuhrt zur Abwanderung neuer Technologien (Photo-
voltaik etc.).

o In Eckernférde ist ein mangelndes Bewusstsein flr stadteigene Potenziale und
Qualitaten der Stadt vorhanden.
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Die Eckernférder flhlen sich wohl in ihrer Stadt und haben daher wenig
Veranderungswiinsche und —willen. Die Zufriedenheit der Eckernforder Birger mit
sich selbst und ihrer Stadt ist daher auch eine Gefahr.

o Eckernférde ist langweilig; hier sind abends ab sieben die Blrgersteige hochgeklappt.
o Insgesamt scheint die Stadt fur altere Menschen attraktiver zu sein als fur jungere.
Wiinsche/Bedarfe

o Die vorhandene Kleinteiligkeit Eckernférdes ist ein Potenzial und sollte gestarkt wer-

4,

den.

Die Bauschule kénnte evil. als Niederlassung einer auslandischen Universitat weiter-
entwickelt werden.

Die Bauschule sollte nach ihrer SchlieRung in eine Akademie fiir Erwachsenenbil-
dung umgewandelt werden, da eine gute Bahnanbindung vorhanden ist.

Handlungsbedarf besteht im ,emotionalen Bereich“: Es sollte wieder mehr gemein-
sam entwickelt, gemeinsam gearbeitet werden.

Die vorhandenen Jugendeinrichtungen sollten unbedingt bestehen bleiben, dann fin-
det jeder Jugendliche einen Platz, der einen mdchte.

Eckernférde Nord (Borby, Carlshéhe)

Deskriptive Aussagen zu Eckernforde Nord

O

O

Auf dem Kasernengelande Carlshohe besteht unmittelbarer Handlungsbedarf.

Die Entwicklung des ehemaligen Kasernengelandes Carlshéhe ist nicht vordringlich,
sondern kann ruhig noch ein bisschen warten.

Fir das Kasernengelande Carlshéhe war das friiher angedachte Thermalbad eine
gute Losung. Da die Gebaude unter Denkmalschutz stehen, ist es jetzt schwierig,
eine gute Lésung zu finden.

In der Ostlandstrale wohnen viele Immigranten, daher gibt es hier gelegentlich Pro-
bleme.

Imageprobleme/soziale Probleme gibt es in der Ostlandstrale/Kurt-Pohle-Stralle,
DoroteenstralRe/Prinzenstrale/hinterer Teil Cacilienstrale und in der Willy-Brandt-
Stralle.

In der Doroteenstralle gibt es gelegentlich Probleme, besonders mit jlingeren
Aussiedlern.
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Im Gebiet um die Ostlandstral’e ist teilweise die Verwahrlosung von Kindern
festzustellen oder es gibt Falle, in denen Kinder nicht nach Hause gehen kénnen,
weil sie keinen Schllssel haben.

Bezlglich der sozialen Probleme gibt es im Gebiet um die Ostlandstralle Stabilisie-
rungstendenzen, allerdings liegt das auch daran, dass besonders problematische
Familien in das Gebiet um den Diestelkamp gezogen sind.

Die Kinder und Jugendlichen haben eine geringe Hemmschwelle, das AWO
Kindermobil aufzusuchen, daraus resultiert eine Verbesserung der Situation im
Stadtteil.

Deutlich ist, dass an der Fritz-Reuter-Schule ein hoher Anteil der Schiler aus finan-
ziell schwach ausgestatteten Familien kommt, bei Klassenfahrten missen z.B. ca. ein
Drittel der Schiler Zuschlisse beantragen.

Es ist bisher nicht beobachtet worden, dass soziale Probleme in die Schule getragen
werden.

Die enge Verzahnung der Arbeit des AWO Kindermobils mit der Fritz-Reuter-Schule
fuhrt zu sehr positiven Entwicklungen, da dadurch eine bessere Elternarbeit ermdg-
licht wird. Dennoch wird festgestellt, dass gerade die Eltern von problematischen
Kindern kaum erreichbar sind.

Wiinsche/Bedarfe

O

Bezlglich der Entwicklung des Kasernengelandes Carlshéhe sollte kleinteilig
vorgegangen und das Gelande nach und nach entwickelt werden, evtl. durch Ange-
bote an Wohngruppen und/oder den Bau von Passivhausern.

In den Hang unterhalb des Kasernengelandes Carlshohe konnte eine Freilichtblihne
gebaut werden.

Das Kasernengelande Carlshohe sollte als eigener Stadtteil mit gemischter Nutzung
entwickelt werden; hier sollte kleinteilig vorgegangen und kein grof3er Investor
gesucht werden.

Auf dem Kasernengelande Carlshéhe kénnte ein toller Wohnort entstehen, wenn man
die Dominanz des Grungurtels etwas lockern wirde.

Das Kasernengelande Carlshéhe sollte man als private Baugrundstiicke erschlie3en
und die Gebaude abreilen. Der Denkmalschutz ist an dieser Stelle nicht nachvoll-
ziehbar.

Die Entwicklung des Kasernengelandes Carlshéhe sollte beschleunigt werden, da ein
Gebaude stirbt, wenn niemand drin wohnt.

Die Entwicklung des Kasernengelédndes Carlshéhe konnte Chancen fur den Touris-
mus bieten, zum Beispiel durch die wasserseitige Anbindung an das Noor, Ferien-
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5.

hauser fur Familien etc. Allerdings hat das Haupttor am Eingang eine negative Wir-
kung.

Die Stadt sollte in Richtung Norden erweitert werden, dazu sollte in Kooperation mit
den noérdlichen Umlandgemeinden eine Ausweisung von Wohngebieten im Norden
erfolgen.

Das Gebiet um die Ostlandstralle sollte in Bezug auf die weitere soziale Entwicklung
weiterhin beobachtet werden. Die derzeitigen Interventions- und Arbeitsmdglichkeiten
sollten unbedingt erhalten bleiben.

Eckernforde Mitte

Deskriptive Aussagen zu Eckernforde Mitte allgemein

O

Das Gebaude der Standortverwaltung wird in wenigen Jahren von der Bundeswehr
nicht mehr bendtigt. Es hat eine sehr gute Bausubstanz und sehr gut zu nutzende
Raumlichkeiten.

Die Innenstadt ist eine Insel. Daher sind strukturelle Schwierigkeiten vorhanden.

Treffpunkte von Jugendlichen sind der Skater-Park (dort gibt es gelegentlich auch
Auseinandersetzungen) und im Sommer der Strand.

Es gibt eine kleinere Drogen- und Gewaltszene vor der Alten Post.

Ein polizeilicher Einsatzort ist besonders im Sommer der Strand. Hier treffen sich
viele jlingere Leute, es wird viel getrunken und kommt dann gelegentlich zu Ausei-
nandersetzungen.

Wiinsche/Bedarfe

O

Defizit Eckernfordes ist, dass das Ostsee-Informationszentrum zurzeit nur proviso-
risch untergebracht ist. Es sollte ein neues Gebaude auf dem Seesteg erhalten.

Das Stadthallenrestaurant misste attraktiver gestaltet sein, es hat eine tolle Lage, ist
als Restaurant aber 6de.

Ein mdglicher Fordeplatz kénnte bedeutend sein fir die stdliche Verbindung zur
Strandpromenade und damit fur die Entwicklung eines Rundweges (Strandprome-
nade/Hafen/Kieler Stralie).
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Innenstadt und Hafen (,,Zentrale Funktionen fiir Eckernforde und iiberregional attrakti-
ves Ausflugsziel®)

Innenstadt

Deskriptive Aussagen zur Innenstadtentwicklung

O

Die Innenstadt sollte nicht kiinstlich aufgeblasen werden und nachher nicht zu halten
sein.

In der Innenstadt gibt es keine grofleren Funktionsverluste, daher auch keinen
besonderen Handlungsbedarf: ,Ein kleines Loch kann man auch mal klein stopfen.®

In der Kieler Stral’e sind das Angebot, der Branchenmix, die gewerbliche Attraktivitat
wesentlich wichtiger als die Gestaltung/Verschdonerung des Strallenraums.

Viele Gewerbetreibende beteiligen sich nicht am Marketingprozess in der Innenstadt,
vor allem die Filialisten.

Uberdachte Passagen in der Innenstadt passen nicht zu Eckernforde.

Gegen ein Noorcenter sprechen drei wesentliche Griinde: die schwierige Erschlie-
Rung, Parkprobleme und die Schwierigkeiten, die die weitere Ansiedlung von Ein-
kaufsflachen in der Nahe der Innenstadt bringen kénnten.

Wiinsche/Bedarfe

o}

Wichtig ist die Attraktivitatssteigerung der Innenstadt, dabei sollte vor allem die
Beschilderung verbessert werden.

Die Geschaftsleute in der Innenstadt sollten bessere Angebote machen
(Kinderfreundlichkeit, Lieferservice etc.)

Die Geschéftsleute in der Innenstadt sollten mehr auf gemeinsame und aufeinander
abgestimmte Offnungszeiten achten.

Der Branchenmix in der Innenstadt muss verbessert werden.

Die FuRgangerzone sollte attraktiver gestaltet werden, nicht nur mit neuem Pflaster,
sondern evtl. mit Uberdachten Zonen fir die kalte Jahreszeit und schlechtes Wetter.

Die FuRgangerzone sollte attraktiver gestaltet sein und sich von den Einkaufszonen
anderer Stadte abheben.

Erste Prioritdt bei der Entwicklung Eckernférdes hat die Innenstadt. Hier gibt es
gestalterischen Erneuerungsbedarf. Wichtig sind Saison verlangernde Angebote und
der Wochenmarkt.

Nachdem die Planung flr ein Noorcenter gescheitert ist, stellt sich die Frage, was fur
ein Markt heut in ein evtl. Noorcenter kdnnte.
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Hafen

Denkbar ware ein Noorcenter als themenbezogenes Einkaufszentrum, das sich mit
dem Thema Wohnen beschaftigt (z.B. Schlosser, Tischler, Gartenmdobel etc.).

Geklart werden muss, ob an der sidlichen Kieler Stralle weitere Geschéafte angesie-
delt werden missen oder nicht.

In der FulRgangerzone besteht kein groRer Handlungsbedarf, mdgliche bauliche
Veranderungen sollten aus Stadtumbau West-Mitteln finanziert werden.

Die sudliche Kieler Stralde sollte als St.-Germain-Platz umgebaut werden.

Zwischen Standortverwaltung, Stadthalle und Strand sollte ein Foérdeplatz erstellt
werden.

In der Innenstadt sind mehr und bessere Parkplatze notwendig.

Eine gute Ausstattung mit 6ffentlichen WC’s ist wichtig, dabei ist bedeutender, dass
die WC’s sauber sind, als dass sie kostenlos sind. Diesbezlglich gibt es ein Defizit
am Hafen und in der nérdlichen Innenstadt.

Deskriptive Aussagen zur Hafenentwicklung

O

Am Hafen und an der Hafenspitze besteht Handlungsbedarf, ebenso in der Innen-
stadt.

Der Hafen hat seine urspringliche Funktion verloren und dient heute eher als touristi-
sche Attraktion.

Der Hafen bietet ein groRes Potenzial an Mdglichkeiten. Zunachst sollte er attraktiv
gestaltet werden, am besten in einer Mischung von verschiedenen Wohnformen,
Gewerbe und Einzelhandel.

Als Bebauung fir den Hafen kommen ein Hotel, Geschafte und Gastronomie in
Frage.

Der Bedarf fur ein hochwertiges Hotel ist vorhanden.
Der Hotelneubau wird in Eckernforde zu sehr hinterfragt.

Das geplante grof’e Hotel funktioniert nur dann, wenn neue Zielgruppen angespro-
chen werden.

In den Hotelneubau an der Hafenspitze werden grof’e Erwartungen gesetzt, da eine
professionelle Hotelkette einen wichtigen Konkurrenzdruck fur das alteingesessene
Unterkunftsgewerbe darstellt.

Das Fisch-Bistro an der Hafenbriicke versperrt den Blick auf den Hafen.

Das Ostsee-Informations-Zentrum ist attraktiv flr Kinder.
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Wiinsche/Bedarfe

O

Fur die Gesamtentwicklung der Stadt ist die Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
und des Hafens wichtiger als die Entwicklung von Carlshoéhe.

Notwendig ist die Entwicklung der Hafenbrachen. Der Hafen muss als Kleinod
Eckernférdes weiterentwickelt werden.

Die wirtschaftliche Entwicklung des Hafens sollte geprift und neue Schwerpunkte
gesetzt werden.

Die Entwicklung des Hafens ist wichtiger als die weitere Entwicklung der Innenstadt.

Die Innenstadt hat Vorrang bei der Entwicklung Eckernfordes; die Initialziindung
sollte am Hafen sein.

Der Hafen muss als Wirtschaftsstandort gestarkt werden.

Die Hafenbrachen miissen entwickelt werden, damit der Innenstadtkern nicht an
Attraktivitat verliert.

Die Hafenspitze ist ,unaufgeraumt®, dort ist Handlungsbedarf (Noor-Durchstich,
Abriss des Parkhauses und stattdessen Wohnungsbau?)

Die Hafenspitze muss kleinteilig umgestaltet werden.

Der Hafen muss durch eine attraktive Bebauung an der Hafenspitze aufgewertet wer-
den, der derzeitige Hotelentwurf ist aber zu grof3, zu massiv.

Das geplante Hotel an der Hafenspitze ist zu grol3, es sollte kleinteiliger geplant wer-
den.

Ein neues Hotel ware gut und sinnvoll, allerdings nicht in der derzeitigen Gestaltung.
Das geplante Hotel an der Hafenspitze sollte nicht zu grof3 sein.

Ob das geplante Hotel an die Hafenspitze muss, ist fragwirdig. Was ist, wenn es
nicht ausgelastet ist?

Der Hotelneubau musste ein richtiges Dach bekommen: In Hafenstadten gibt es
keine authentischen Flachdacher.

Das Image Eckernfordes lebt auch von verschiedenen Festen, daher muss der Platz
fur deren Durchflihrung erhalten bleiben.

Das Silo der Getreide AG sollte zu einem Parkhaus umgebaut werden.
Der Hafen muss schick gemacht werden.
Die Hafenpromenade muss gebaut werden.

Um den Hafen herum sollte es mehr gute Gastronomie geben.
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o Der Hafenbereich muss neu gestaltet werden, u. a. mit besseren Restaurants mit
Blick auf das Wasser.

o Das Grundstiick an der Gaethjestralde (Sonnenlage) sollte unbedingt entwickelt wer-
den.

o Langfristig sollten sowohl die Noorcenter-Flachen als auch der Rundspeicher ent-
wickelt werden.

o Eine Vision fiir Eckernforde ware der Noor-Durchstich, dhnlich wie in den danischen
Stadten Haderslev, Aarhus, Sonderburg.

o Aus einer Hafen-Noor-Verbindung kénnte viel gemacht werden: Hier sollte eine
.Perlenkette” gestaltet werden.

o Das OIZ sollte an den Seesteg gebaut werden, und es sollten weitere Aquarien
hinzukommen. Das Ensemble muss insgesamt attraktiv werden.

o Das OIZ ist am Hafen richtig angesiedelt, aber es sollte nicht auf den Seesteg, son-
dern auf eine andere Flache im Hafen.

o Das OIZ sollte auf dem Seesteg angesiedelt werden.

o Es sollte eine Infrastruktur flr Traditionssegler geschaffen werden.
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6.

Eckernforde Siid (Diestelkamp, Wilhelmstal, Horst etc.)

Deskriptive Aussagen zu Eckernforde Sud

O

Im Diestelkamp und der Nettelbeckstrae gibt es soziale Probleme sowie Imagepro-
bleme.
Im Diestelkamp steht ein Generationenwechsel bevor, da viele Bewohner dort seit

der Erbauung der Gebaude wohnen und allmahlich ,in die Jahre* kommen.

Sowohl im Diestelkamp als auch im Wulfsteert gibt es einige Wohngebaude, in denen
sozial schwache Familien wohnen.

Der Diestelkamp ist kein ,sozialer Brennpunkt‘. Gelegentliche Fahrzeugaufbriiche
resultieren eher aus der nahe gelegenen Diskothek.

Grundsatzlich handelt es sich beim Gebiet um den Diestelkamp um einen noch
gesunden Stadtteil.

Am Diestelkamp herrscht eine hohe Fluktuation, wer es sich leisten kann, zieht in
einen anderen Eckernforder Stadltteil.

Auch wenn das Gebiet um den Diestelkamp bisher nicht als ,sozialer Brennpunkt® zu
bezeichnen ist, so gibt es dennoch Tendenzen, die eine Unterstutzung und Starkung
des Stadtteils sinnvoll erscheinen lassen.

Insgesamt lasst sich sagen, dass im Gebiet um den Diestelkamp noch ausreichend
stabile Familie wohnen, um den Stadtteil vor einem ,Umkippen® zu schitzen.

Immer mehr Eltern kénnen ihren finanziellen Verpflichtungen der Kita gegenlber
nicht nachkommen und bleiben die monatlichen Beitrage schuldig.

Immer mehr Kinder besuchen die Kita nur noch ein Jahr vor Schulbeginn, weil die
Eltern die Monatsbeitrage Uber einen langeren Zeitraum nicht aufbringen kénnen.

Der Anteil von Kindern aus ,sozial schwachen® Familien in der St. Nicolai-Kita wird
auf 25 bis 30 % geschatzt. Hier deutet sich der Beginn einer Entwicklung an, der
gegengesteuert werden sollte.

Immer wieder wird festgestellt, dass Kinder auch spat abends noch unbeaufsichtigt
draufl3en herumlaufen.

Mit bzw. unter den Jugendlichen des Diestelkamps gibt es immer wieder Probleme,
wobei der Problemdruck unterschiedlich ausgepragt ist.

Die Jugendlichen des Diestelkamps sind verhaltnismaRig immobil und nutzen die in
der Innenstadt gelegenen Jugendeinrichtungen eher nicht. Dies liegt auch daran,
dass im Diestelkamp vor allem Hauptschuler leben, die innerstadtischen Jugendein-
richtungen dagegen von Realschulern und Gymnasiasten besucht werden.

Je nachdem, welche Aufenthaltsmdglichkeiten die Jugendlichen im Diestelkamp fin-
den, kommt es zu kleineren oder groReren Konflikten. Teilweise werden die vorhan-
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denen o6ffentlichen Kinderspielplatze oder auch Bushaltestellen als Aufenthaltsorte
genutzt. Der in der Kirchengemeinde vorhandene ehemalige Jugendkeller wird nur
sehr eingeschrankt genutzt, da Personal zur Beaufsichtigung der Jugendlichen nicht
vorhanden ist.

Im Diestelkamp sind von polizeilichen Einsatzen haufig Jugendliche betroffen.
Grinde sind der Aufenthalt von Jugendlichen an Bushaltestellen, Trinken auf Spiel-
platzen u. a.

Aufgrund des Truppenabbaus der Bundeswehr kommt es im Diestelkamp zu Woh-
nungsleerstanden.

Seit dem Abbau der Bundeswehreinheiten sind in das Gebiet um den Diestelkamp
vor allem sozial schwéachere Familien und allein Erziehende eingezogen.

Im Diestelkamp gibt es keine erhéhte Anzahl von Migranten.

Im Gebiet um den Diestelkamp ist eine hohe Arbeitslosigkeit vorhanden, deren
Auswirkungen stark in die Schule hineinwirken. Insbesondere gestaltet sich die
Elternarbeit in der Hauptschule zunehmend schwierig.

Besonders im Sommer werden die Auflenflachen der Schule und der Kita von
Jugendlichen als Freizeitflachen genutzt, was teilweise zu erheblichen Verschmut-
zungen fahrt.

Insbesondere flr Kinder und Jugendliche gibt es zu wenige Freizeitmdglichkeiten flr
die Zeit nach Schulende oder in den Ferien.

Die vorhandenen stadtischen Jugendeinrichtungen liegen fir viele Jugendliche aus
der Umgebung des Dieselkamps ,aulRerhalb ihres Horizonts".

Wiinsche/Bedarfe

O

Winschenswert ware die Einrichtung der Albert-Schweitzer-Schule als gebundene
Ganztagsschule.

Winschenswert ware die Einrichtung einer Schulmensa an der Albert-Schweitzer-
Schule, da sich zunehmend zeugt, dass viele Schilerinnen und Schiler zu Hause
nicht regelmagig essen.

Im Diestelkamp sollten die Spielplatze Uberarbeitet und die Kinderfreundlichkeit im
Stadtteil erhéht werden.

Wiunschenswert ware im Diestelkamp ein Raum, in dem Jugendliche sich aufhalten
kénnen, und zwar ohne padagogisches Programm.

Die wenig attraktiven Kleinkinderspielplatze im Diestelkamp sollten den aktuellen
Bedarfen angepasst werden.
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o Winschenswert ware im Diestelkamp ein groRer attraktiver Abenteuerspielplatz vor
allem flr Jugendliche, damit diese die Kinderspielplatze nicht ,besetzen®:

o Der Diestelkamp brauchte ein Stadtteilblro, das den standig steigenden
Beratungsbedarf der Bewohner auffangen konnte.

o Fur die Kinder und Jugendlichen im Diestelkamp ware es wichtig, wenn es dort einen
niedrigschwelligen Jugendtreff gabe.

o Viele Eltern und Familien im Gebiet um den Diestelkamp bendétigen Unterstiutzung,
um auftretende finanzielle und soziale Probleme I6sen zu konnen.

o Wichtig ware die Schaffung von sehr niedrigschwelligen Freizeitangeboten fir die
Kinder und Jugendlichen des Diestelkamps, moglichst ohne feste Gruppenangebote.

o Wichtig ware weiterhin, eine Anlaufstelle fur Familien zu haben, die sowohl Bera-
tungs- als auch Freizeitangebote vorhalt und es darlber hinaus ermdglicht, dass
Eltern ihre vorhandenen Probleme dort 6ffentlich machen und kommunizieren kén-
nen, da gerade das Verschweigen und nicht kommunizieren solcher Probleme in der
Regel nachhaltige Folgen fir die betroffenen Kinder und Jugendlichen hat.
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7.  Griin- und Freiraumstruktur
Deskriptive Aussagen zur Griin- und Freiraumstruktur

o Leitbild fur Eckernforde ist die O0kologische Stadtentwicklung.

Wiinsche/Bedarfe

o Der 6kologische Gedanke sollte grundsatzlich mehr ausgebaut und verwertet wer-
den.

o Eckernférde ist eine 6kologisch bewusste Stadt, sollte diesen positiven Faktor jedoch
dringend mehr ins Bewusstsein ricken und ausbauen.

o Die Blumenpracht der Stadt und der Titel Eckernférdes als Umwelthauptstadt sollten
besser vermarktet werden.

o Die Wegeverbindung zum dem Wulfsteert gegenlber liegenden Naturschutzgebiet
sollte verbessert werden, damit dieses von den Bewohnern mehr genutzt wird.

8. Mobilitit und Verkehr
Deskriptive Aussagen zu Mobilitdt und Verkehr

o Die zentrale Lage des Bahnhofs in der Stadt und die gute Erreichbarkeit des Stran-
des von Kiel aus per Bahn sind eine Qualitat Eckernfordes.

o Die Bahnlinie ist Chance und Mangel zugleich: Sie wird vermutlich bleiben, fuhrt aber
zu massiven Durchschneidungen der Stadt.

o Jungere Arbeitnehmer pendeln haufig nach Kiel oder Rendsburg.

Wiinsche/Bedarfe

o Bei der Entwicklung Eckernférdes muss insbesondere auf Familien gezielt werden,
hier muss besonders darauf geachtet werden, dass es mehr gut Parkmdglichkeiten
gibt.

o Beim vierspurigen Ausbau der B 76 sollte auf die in die Innenstadt fuhrenden Ver-
kehrsachsen geachtet werden.

o Reizvoll ware eine zusatzliche Bahnhaltestelle in der Nahe des Sidstrandes.

o Eckernforde kénnte sich mit entsprechender Bahnanbindung einschlielllich zusatzli-
cher Bahnhofe zu einem hochwertigen ,Vorort* Kiels entwickeln.
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Wirtschaft

Deskriptive Aussagen zur Eckernforder Wirtschaft

O

Weil es Eckernférde wirtschaftlich gut geht, kdnnte hier viel fir die Menschen getan
werden.

Neue Bevdlkerung schafft auch neue Arbeitsplatze.

Eckernfoérde eignet sich aufgrund seiner entfernten Lage von der Autobahn nicht so
sehr als Gewerbestandort, wichtiger sind daher der Tourismus und das Gesundheits-
gewerbe.

Die Potenziale Eckernférdes als Wirtschaftsstandort sind begrenzt, da die Stadt von
grolieren Wirtschaftsstandorten umgeben ist.

Der weit Uberwiegende Teil der Eckernférder Unternehmen zahlt keine Gewerbe-
steuer.

Eckernférde hat keine Méglichkeit, Industriearbeitsplatze zu schaffen.

Dass sich in Eckernforde weitere Industrieunternehmen ansiedeln, ist unwahrschein-
lich.

Weitere Arbeitsplatze im industriellen Bereich werden in Eckernférde nicht entstehen,
d.h. man muss sich auf andere Themenfelder konzentrieren.

Eckernforde hat kaum Potenzial fur die Neuansiedlung von Industrieunternehmen.

In Eckernférde koénnen kleine (Existenzgrinder-)Unternehmen angesiedelt werden,
mittlere aber eher nicht, da Eckernférde hier Standortnachteile hat.

In Eckernforde fehlen Arbeitsplatze, insbesondere Ausbildungsplatze fir junge Men-
schen.

Die Kaufkraft lasst allgemein nach.

Die Nachfrage in Eckernférde ist der allgemeinen Konjunkturlage entsprechend
rucklaufig.

Die wirtschaftliche Situation Eckernférdes hat sich gewandelt. Es gibt keinen Fisch-
fang mehr und nur noch wenig Handel mit Getreide.

In Eckernférde gibt es zu wenige Mdglichkeiten fur die Durchfihrung von Kongres-
sen. Die Stadthalle ist als Tagungsort unattraktiv, das vorhandene Hotel gibt keine
Gruppenermafligungen.
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Gewerbegebiete

O

O

Ein Potenzial Eckernfordes sind die vorhandenen Industrie- und Gewerbegebiete.

Die neuen Gewerbegebiete sind zu klein und zu sehr reglementiert (Grasdacher
u.a.). In Neumunster zum Beispiel werden Unternehmer besser begleitet und unter-
stutzt.

Das Angebot an Gewerbeflachen in Eckernférde genligt der Nachfrage.

Optionen flr eine Erweiterung des Gewerbeflachenangebotes sind vorhanden, daher
gibt es diesbezlglich derzeit keinen Handlungsbedarf.

Jeder schimpft Gber das Gewerbegebiet Horst, aber alle kaufen dort ein.

Die Entwicklung im Gewerbegebiet Horst (Neueroffnung ,famila“) kann problematisch
werden, wenn die Einzelhandler aus der Innenstadt nicht gegensteuern.

Die Entwicklung im Gewerbegebiet Horst kann insofern ein Gefahrdungspotenzial
beinhalten, als fraglich ist, ob die Kunden aus dem Umland Uberhaupt noch in die
Innenstadt fahren oder ihre Einkaufe in den umliegenden Gewerbegebieten erledi-
gen.

Abzug der Bundeswehr

O

O

Die Bundeswehr als grofdter Arbeitgeber zieht sich aus Eckernférde zurtck.

Der Abzug der Bundeswehr wirkt sich im gesamten Landesteil Schleswig gravierend
negativ aus, auch auf die Einzelhandels- und Gastronomiestruktur.

Das Gewerbe kann den Abzug der Bundeswehr nicht auffangen.

Eckernforder Unternehmen

O

Die Eckernférder Wirtschaft wird durch gréRere, gesunde, mittelstdndische Unterneh-
men wie Sauer & Sohn, Behn und Punker gekennzeichnet und erganzt durch kleinere
Handwerksbetriebe, Einzelhandel und Dienstleistungsbetriebe.

Eckernférde hat mit den vier gro3en, vor allem auch ortsverbundenen Unternehmen
(Punker, Sauer & Sohn, Behn, Siemsen) eine solide Gewerbestruktur, d.h. einen
gesunden Mittelstand als wirtschaftliches Riickgrat.

o Die grof3en Industriebetriebe (Punker, Sauer & Sohn, Behn) mussen gestarkt werden.
Wiinsche/Bedarfe
o Denkbar ware in Eckernféorde der Bau eines Freundschaftscenters mit den

Ostseepartnern und dem Baltikum; hier kénnten junge Menschen zweisprachig aus-
gebildet werden.
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Geklart werden muss, wie soll Eckernférde mit Konversionsfragen umgehen soll, die
durch den Abzug der Bundeswehr entstanden sind und entstehen.

Unternehmen, die bezlglich der Infrastruktur nicht an bestimmte Orte gebunden sind,
sollten gezielt nach Eckernférde geholt werden.

Ein dhnliches Zentrum wie das TOZ miisste in der Innenstadt vorhanden sein.

Die wirtschaftliche Entwicklung Eckernfordes muss angekurbelt und stabilisiert wer-
den.

Es missen neue Unternehmen angesiedelt werden, um neue Arbeitsplatze zu schaf-
fen.

Eckernférde bietet kein Angebot fiir Menschen mit gehobenen Anspriichen. Es sollte
jedoch nicht nur fir die ,kleinen Leute* etwas getan werden, sondern auch fir Men-
schen mit gehobenen Anspriichen, um die entsprechende Kaufkraft nach Eckern-
férde zu ziehen.

Das Gewerbegebiet Horst zieht die Menschen aus der Stadt, zumal das Einkaufsver-
halten sich andert. Daher muss die Innenstadt unbedingt gestarkt werden.

Im Einzelhandel ist auf einen funktionierenden Branchenmix zu achten bzw. dieser
herzustellen.

Das vorhandene Marketing muss besser werden, und es ist mehr Marketing notwen-
dig.

Um zukunftig weitere Arbeitsplatze zu gewinnen, sollten der Hafen und Carlshéhe
ausgebaut werden.

Im Tourismus kénnen und missen neue Arbeitsplatze geschaffen werden.
Geklart werden muss, wie die zuklinftige Struktur des Einzelhandels aussehen soll.

Die Grundfrage fur Eckernforde ist, wie man die Stadt wirtschaftlich voranbringen
kann. Die dazu notwendigen Malinahmen sind die entscheidenden.

10. Tourismus

Deskriptive Aussagen

O

Im Tourismusbereich hat sich der Wettbewerb durch die Konkurrenz der ostdeut-
schen Ostseebader verscharft. Insbesondere Berliner fahren nicht mehr nach
Schleswig-Holstein sondern nach Mecklenburg-Vorpommern.

Der Strand ist wichtig flr den Tourismus, es fehlt aber ein Ganzjahresangebot, des-
halb ist das geplante Hotel an der Hafenspitze wichtig.
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o Das neben de Hotel vorgesehene Wellnessangebot kénnte Chancen fiir eine Saison-
verlangerung bieten.

o Wichtigstes Wachstumspotenzial Eckernférdes ist der Ausbau des Tourismus (Well-
ness/Gesundheit)

o Nordic-Walking boomt zurzeit, weitere Wanderwege sind in Vorbereitung.

o Die Geschaftsleute in der Innenstadt sollten sich nicht ausschlieRlich auf den Touris-
mus konzentrieren.

o Das Geschaftsverhalten in Eckernforde ist zu kleinbirgerlich, insbesondere in Touris-
mus und Gastronomie.

o Kaufkraftigere Touristen ziehen ein besseres Einzelhandelsangebot nach sich.

o Die Attraktivitdt von Innenstadt und Hafen ist wichtig fur den Tourismus.

o Eckernforde ist ein ,Sechs-Stunden-Ferienort” fiir die umliegenden Gemeinden.

o Die Tagesgaste sind fir den Umsatz im Tourismusbereich wesentlich bedeutender
als die Ubernachtungsgaste.

o Campingplatze und Wohnmobilstellplatze sind in groRer Zahl vorhanden, werden
aber nicht ausreichend beworben.

o Die Vermieter von Zimmern und Ferienwohnungen vermieten oft nur an Dauerferien-
gaste, die jedes Jahr wiederkommen; daher lernen zu wenig neue Gaste Eckernférde
kennen.

o Die gute Bahnanbindung Eckernférdes ist wichtig fir den Tourismus.

o Die Prasenz der Marine in Eckernférde wirkt sich eher positiv auf den Tourismus aus.

o Der Titel ,Umwelthauptstadt® ist fur den Eckernforder Tourismus weniger bedeutend
als die Blumenpracht im &ffentlichen Raum.

Wiinsche/Bedarfe

o Es ist erforderlich, dass Eckernférde sich tourismus-wirtschaftlich innerhalb Schles-
wig-Holsteins neu positioniert.

o Die touristische Weiterentwicklung Eckernférdes sollte vorangetrieben werden.

o Eckernforde lebt zwar vom Tourismus, dennoch sollte tberlegt werden, ob jede Mode
mitgemacht werden muss. Generell sollte eher auf Qualitdt denn auf Quantitat
geachtet werden.

o Die Verbindung Damp/Eckernforde sollte ausgebaut werden. Zum einen kdnnten

Eckernfoérder Touristen die Wellnessangebote in Damp nutzen, zum anderen kénnten
Damper Touristen zu Ausfligen nach Eckernférde animiert werden.
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o Der Tourismus ist ein wichtiger Wirtschaftsfaktor in Eckernférde. Daher sollten
diesbezlglich besondere Anstrengungen unternommen werden. Insbesondere die
Veranstaltungen am Hafen (Fischmarkt) sind fur die Einzelhandler tberlebenswichtig.

o Im Tourismusbereich sollten gezielte Angebote fir Familien mit Kindern gemacht
werden, um langfristige Bindungen zu schaffen: ,Kinder sind die Gaste von morgen,
Senioren kommen sowieso.*

o Der Natur-Tourismus sollte ausgebaut werden. Dazu muss die Licke im Noor-
Wanderweg geschlossen und die Nutzungsbeschrankung des Noors auf die Noor-
Fischer aufgehoben werden.

o Die Tourismuswirtschaft muss hinsichtlich der Bedeutung der Eckernférder Innen-
stadt sensibilisiert werden.

o Eckernférde sollte sich auf kaufkraftige Touristen konzentrieren.

o Der Tourismus gehobener Klasse und der wetterunabhangige Tourismus muissen
starker ausgebaut werden.

o Das Dienstleistungsangebot im Bereich Pflege/Wellness sollte ausgebaut werden.

o Der Tourismus sollte mit weiteren Angeboten ausgebaut werden: Wellness-Center,
Meerwasserwellenbad, Museum, OIZ, die Nahe zu Schleswig und Kiel.

o Das Tourismus-Marketing kénnte ausgebaut und verbessert werden.
o In Bezug auf den Tourismus ist ein besseres Marketing notwendig.
o Eine Tourismus-Broschure zur Eckernforder Bucht sollte aufgelegt werden.

o Geklart werden sollte, wie das Tourismus-Marketing-Konzept verandert werden
musste, um die gesamte Region der Eckernférder Bucht in das Konzept mit einzube-
Ziehen.

o Im Tourismus sollten besondere Angebote gemacht werden, wie zum Beispiel ,Auf
den Spuren des Landarztes® o0.4. Dafiir sollten im neuen Hotel Gruppenangebote
aufgelegt werden.

o Das Thema ,Walking“ sollte ausgebaut werden; in Eckernférde gibt es dazu gute
Arzte und Trainer.

o Um den Tourismus zu starken, sollten Attraktionen nach Eckernférde geholt Werden
(U-Boot, Museen, Ausstellungen).

o Insbesondere solche Attraktionen sollten in Eckernférde angesiedelt werden, die Sai-
son verlangernd wirken und wetterunabhangig sind.

o Notwendig sind Saison verlangernde Angebote wie z.B. das Thermenkonzept auf der
Carlshdhe, das Hotel an der Hafenspitze etc.

steg Hamburg mbH XXVI



ISEK Eckernforde Anhang

1.

Nahversorgung und wohnungsnahe Infrastruktur (,,Leben in Eckernférde — gut
versorgt und gut umsorgt®)

Deskriptive Aussagen zur Nahversorgung und wohnungsnahen Infrastruktur

O

O

In Eckernforde ist Infrastruktur fir 5.000 bis 8.000 neue Einwohner vorhanden.
Die Grund- und Hauptschulen in Eckernférde werden auch vom Umland genutzt.
Die Amter Schwansen und Schlei haben keine eigenen Schulen mehr.

Die Eckernforder Schulen sind so gut ausgelastet, dass zusatzliche Gebaude gebaut
werden mussten.

Es sind gute und ausreichend Schulen vorhanden.
Das Angebot im Gesundheitswesen ist sehr gut.
Es gibt ein anerkannt gutes Kreiskrankenhaus.

Die sozialen Einrichtungen der Stadt sind gut miteinander vernetzt. Probleme werden
schnell und unbirokratisch auf kurzem Wege gelost.

Im o&stlichen Teil von Borby (Eckernférde Nord) gibt es keinen wohnortnahen
Einzelhandel mit Ausnahme eines Backers und eines Schlachters.

Wiinsche/Bedarfe

O

Geklart werden sollte, welche Handlungsbedarfe durch die zukinftigen Veranderun-
gen der Bevolkerungsstruktur und die daraus folgenden Veranderungen der Infra-
struktur entstehen (Welche Einrichtungen missen vorgehalten werden?).

Der Gesundheits- und der Seniorenbereich sollten ausgebaut werden.

12. Bevolkerungsstruktur und -entwicklung (,,Eckernféorde — 55plus als Chance?“)

Deskriptive Aussagen zur Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

O

Eckernférde ist attraktiv als Wohnstandort flir Senioren und Familien (,heiles
Umfeld®), auch wegen der Nahe zu Kiel.

Der Anteil an Senioren und Menschen mit Handicap im Stralenbild Eckernfordes
wachst, da verschiedene Institutionen fir diese Klientel in der Stadt vorhanden sind.
Die Einwohnerstruktur/Bevolkerungsmischung muss aber stimmen.
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Wiinsche/Bedarfe

O

Bezlglich der Ansiedlungspolitik fir Eckernforde sollte auf o©kologisches Woh-
nen/alternative Wohnformen gesetzt werden.

In Eckernforde sollten Familien gestitzt und geférdert werden.
Die Ansiedlung von Senioren muss nicht geférdert werden, die kommen von alleine.

Eckernforde ist flr Senioren gut geeignet, da die Innenstadt schnell erreichbar, gut
Uberschaubar und viele Infrastrukturangebote vorhanden sind. Da Senioren haufig
finanziell besser ausgestattet sind als jiingere Menschen, konnte im Dienstleistungs-
bereich speziell fur Senioren eine Chance zur Schaffung neuer Arbeitsplatze liegen:
~Eckernforde als Seniorendomizil“. Fraglich ist, ob eine solche Ausrichtung zu Image-
problemen flr die Stadt fiihren wiirde.

13. Wohnen

Deskriptive Aussagen zum Wohnen

o}

O

Eckernforde hat ein sehr schones Umland und dadurch einen hohen Wohnwert.

Das Preisniveau fiir Immobilien ist in Eckernférde deutlich héher als in Flensburg
oder Nordfriesland. Die Nahe zu Kiel wirkt sich auf den Wohnungsmarkt positiv aus.

Die Verknappung des Wohnraumes fihrt zur Verteuerung der Wohnraumpreise in
Eckernforde.

Altere Menschen, die zum Teil vermdgend sind, ziehen zuriick nach Eckernférde. Bei
solchen Immobilienverkdufen werden teilweise spirbar andere Preise erzielt, als
sonst in Eckernforde Ublich.

Bei den Grunderwerbern von auf3erhalb handelt es sich zum Teil um ehemalige Bun-
deswehrangehdrige, die einen Teil ihres Berufslebens in Eckernforde verbracht
haben. Von dieser Klientel werden in erster Linie Uberschaubare, kleine und pflege-
leichte Eigenheime nachgefragt.

Die Immobilienpreise sind in den letzten Jahren gesunken. Das Gefélle zwischen
Stadt und Umland ist enorm. Wahrend in der Stadt noch ein ,verninftiges” Verhaltnis
zum Wert der Immobilien besteht, geben die Preise im Umland deutlich nach.

Wiinsche/Bedarfe

O

Es sollten Anreize geschaffen werden, um Unternehmer und junge Leute nach
Eckernférde zu holen, zum Beispiel durch hochwertiges Wohnen am Wasser.

In den Wohngebieten sollte etwas geschaffen werden, was dort einmalig ist, damit
die Bewohner sich wieder mit ihren Gebieten identifizieren.
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o Auffallige Wohngebiete sollten freundlicher gestaltet werden.

o Eckernférde hat keine echte Villengegend aulier der Sehestedter Strale. Hier
besteht Nachholbedarf, z.B. durch den Bau von hochwertigen Reihenhausern mit
Service-Trakten.

o In Eckernférde gibt es keinen Mietenspiegel, ein solcher sollte aufgestellt werden.

o Es muss geklart werden, ob ausreichend Wohnraum fur Empfanger von ALG I
vorhanden ist.
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Zusammenfassung der Gesprache mit den Wohnungsunternehmen

Im Juli 2005 wurden insgesamt 15 Eigentiimer von Wohnungsbestanden in Eckernférde von
der steg angeschrieben und um Angaben Uber die Anzahl ihrer Wohngebaude, die Anzahl
der Wohnungen, deren Lage, Baujahr und GroRRe gebeten. EIf der angeschriebenen Eigen-
timer waren bereit, Daten Uber ihre Wohnungsbestande zur Verfligung zu stellen.

Mit den funf Wohnungsunternehmen, die Uber die grof3ten Bestande in Eckernférde verfligen
wurden darauf hin Gesprache geflihrt, ein Unternehmen war nicht zu einem Gesprach bereit.

Die Wohnungsunternehmen, mit denen Gesprache gefihrt wurden, verfligen Uber insgesamt
3.998 Wohnungen in Eckernférde. Davon befinden sich 288 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhausern, 3.710 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. 1.146 Wohnungen wurden mit
offentlichen Mitteln geférdert, 174 Wohnungen sind belegungsgebunden fir Bundeswehran-
gehorige.

Leerstand und Fluktuation

Von den 3.998 Wohnungen sind im Jahresdurchschnitt 39 Wohnungen nicht vermietet, das
entspricht einer Leerstandsquote von knapp einem Prozent.

Hinzu kommen weitere Wohnungsleerstande aufgrund von Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsvorhaben oder aufgrund von Verkaufsabsichten. Einer der befragen Eigentimer
plant den Verkauf von 240 Wohnungen.

Ein Eigentimer gab an, dass die Leerstandsentwicklung seit dem Erwerb der Wohnungen im
Jahr 1999 bis heute sehr positiv verlaufen sei (30 von 275 Wohnungen Leerstand beim
Erwerb 1999/Leerstand am 01.12.2005: 9 Wohnungen). Seit ungefahr einem Jahr habe die
Vermietbarkeit noch einmal deutlich angezogen, so dass inzwischen keine Wohnung langer
als vier Wochen leer stehe und der Vermieter die Auswahl zwischen mehreren Interessenten
habe.

Ein anderer Wohnungseigentimer gab an, dass insbesondere in den Bestanden des 3. For-
derweges immer wieder Wohnungen leer stlinden, zum Teil auch Uber langere Zeit. Beson-
ders in diesen Bestanden ist es zum Teil auch zu Wohnungswechseln von ALG-II-Empfan-
gern gekommen. AuBRerdem kommt es gelegentlich zu Vermietungsproblemen bei den gro-
Ren Wohnungen des 1. Férderweges, bei einigen dieser leer stehenden bzw. demnéachst frei
werdenden Wohnungen ist dem Eigentimer bekannt, dass die Mieter zur Zeit Einfamilien-
hauser bauen. Keinerlei Vermietungsprobleme gibt es flir barrierefreie Seniorenwohnungen,
fur dieses Segment gibt es lange Bewerberlisten, die bei der Stadtverwaltung gefiihrt wer-
den.

Die Fluktuation liegt nach Angaben der Eigentimer zwischen 13 und 17 % und hat in der
letzten Zeit zugenommen.

steg Hamburg mbH XXX



ISEK Eckernforde Anhang

Vor allem in einem offentlich geférderten Projekt flr junge allein erziehende Mdutter, kommt
es aufgrund der Struktur der Klientel zu einer sehr hohen Fluktuation, zur Zeit ist das
Gebaude jedoch voll vermietet.

Ebenfalls wurde eine zeitweise hohere Fluktuation im Bereich der Willy-Brandt-Stralle, in der
hinteren Bebauung der Ostlandstrale und im Diestelkamp angegeben. Die hohe Fluktuation
im Diestelkamp fuhrt der Eigentimer selber jedoch darauf zurlick, dass er das Ziel habe,
»<anspruchsvolle“ Mieten zu erzielen. Ein anderer EigentUmer gab an, dass in seinen Bestan-
den eine ausgepragte Fluktuation bei kleinen Wohnungen festzustellen sei, bei den grof3en
Wohnungen jedoch nur eine sehr geringe.

Angebotsiiberhdnge

Bei der Frage nach Angebotsiiberhdangen wurde mitgeteilt, dass es bei sehr groRen Woh-
nungen, wenn sie an Wohnberechtigungsscheine gebunden seien, Angebotsiberhdnge
gebe. Die anderen Wohnungsunternehmen konnten keine Angebotsiberhange feststellen.

Nachfrage

Bezlglich der Nachfrage gaben zwei Wohnungsunternehmen an, dass zurzeit besonders
grofRe Wohnungen sowie kleine bis mittlere Wohnungen nachgefragt werden.

Nachfrageengpasse

Keines der befragten Unternehmen konnte Nachfrageengpasse feststellen, besonders kleine
Wohnungen seien zurzeit aber sehr gut vermietbar.

Maximal erzielbare Miethohe

Hierzu machten die Wohnungsunternehmen recht uneinheitliche Angaben. Ein Unternehmen
gab an, dass flur grof3e Wohnungen ca. 3,30 bis 3,50 Euro, fur kleine Wohnungen 4,50 bis
5,00 Euro und fur mittelgroRe Dreizimmerwohnungen 4,10 Euro fir erzielbar gehalten wer-
den bzw. auch erzielt werden. Ein anderes Unternehmen gab an, dass die maximal erziel-
bare Miethdhe im alteren Bestand aktuell bei 5,60 bis 6,10 Euro liege.

Ein Unternehmen gab an, dass dessen aktuelle Durchschnittsmiete Uber den gesamten
Bestand bei 3,90 Euro liegt, bei einem anderen Unternehmen liegt sie bei 5,09 Euro.

Sonderwohnformen im Bestand
Folgende Sonderwohnformen wurden von den Unternehmen angeben:

Seniorenwohnungen, barrierefreie Seniorenwohnungen, Wohnungen fir Bundeswehr-, Post-
und Marineangehdrige, Wohnungen flr junge allein erziehende Mutter.
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Als besonders gut eingeschitzte Bestinde

Folgende Bestande wurden angegeben: Halbhduser, Reihenhauser, kleinere Einfamilien-
hauser, 6ffentlich geforderte Bestande.

Aulerdem Bestande in Feldstedt, im vorderen Teil des Diestelkamps, in der Fischerkop-
pel/BergstralRe, im Domstag, die rickwartigen Gebaude des Diestelkamps mit dem freien
Blick Uber die Schiefkoppel. Bei letzterem Bestand geht der Eigentimer davon aus, dass
dieser besondere Blick, der die Wohnungen so begehrt macht, nach Bebauung der Schief-
koppel nicht mehr vorhanden sein wird.

Bestinde mit Handlungsbedarf

Hier gibt es unterschiedliche Einschatzungen der Unternehmen. Wahrend ein Unternehmen
keinen Handlungsbedarf erkennen konnte, gab ein anderes Unternehmen an, dass es in der
Vergangenheit in seinem Bestand vor allem zu Problemen mit der Beheizung der Gebdude
und daraus resultierenden sehr hohen Heizkosten gekommen ist. Diese Problematik wurde
inzwischen jedoch geldst, indem ein neuer Vertrag mit den Eckernférder Stadtwerken
geschlossen wurde.

In der OstlandstralRe laufen die — warmegedammten — Fassaden griin an und missen immer
wieder abgewaschen werden, davon abgesehen, ist die Bausubstanz jedoch in Ordnung, so
dass nach Angaben des Unternehmens kein Handlungsbedarf besteht.

Ein anderes Unternehmen plant, ein Gebaudebewertungsprogramm zu erwerben, dass die
Ermittlung des Gesamtzustandes von Gebaude sowie die Ermittlung des Abnutzungsgrades
von einzelnen Gebaudekomponenten, die Ermittlung der Kosten fir die Gebaudeinstand-
haltung und die Bewertung warmeschutztechnischer Einsparungen ermdglicht.

Handlungsbedarf Gebaudesanierung

Ein Unternehmen fihrt zurzeit die energetische Modernisierung, Umbau, Neubau, Umge-
staltung von Aufienanlagen, zum Teil Umbau zu seniorengerechten Wohnungen in seinem
Bestand durch (Investitionsvolumen 15 Mio. Euro, KFW-Mittel, ZIP-Zuschuss).

Andere Unternehmen gaben an, keinen Handlungsbedarf zu haben, da die Gebaude konti-
nuierlich instand gehalten werden. Ein weiteres Unternehmen gab an, dass Handlungsbedarf
bezuglich der Fassadensanierung — insbesondere der Balkone — bestlinde, ebenso im
Wohnumfeldbereich, vor allem bei den Kleinkinderspielplatzen.
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Einschatzung der aktuellen Nachfrage auf dem Eckernférder Wohnungsmarkt

Die Nachfrage auf dem Eckernférder Wohnungsmarkt wird von allen Unternehmen als gut
bis sehr gut eingeschatzt. Darlber hinaus gibt es bei einem Unternehmen die Einschatzung,
dass altere Menschen aus dem Bundesgebiet sich flir Eckernférde als Altersruhesitz interes-
sieren, diesbeziglich hat es entsprechende Immobilienverkdufe gegeben und es wird mit der
Méglichkeit gerechnet, dass sich hier ein Nachfragetrend entwickeln kénnte. Ein anderes
Unternehmen schatzt den Eckernférder Wohnungsmarkt als unproblematisch ein, es plant
jedoch keine Wohnneubauten und keine Neubauten fiir betreutes Wohnen, da das Risiko als
zu hoch eingeschatzt wird.

Dagegen Uberlegt ein anderes Unternehmen, evtl. seine Bestande mit kleineren Wohnungen
in barrierefreie Seniorenwohnungen umzubauen. Dieses Unternehmen sieht auch Vermie-
tungsprobleme fir seine groRen Wohnungen, falls in einigen Jahren die Preusserkaserne
schlief3en sollte.

Ein anderes Unternehmen ist der Auffassung, dass der Wohnungsmarkt in Eckernférde zwar
Lfabelhaft* sei, jedoch fir Wohnungen im 3. Forderweg nicht funktioniert. Dieses Unterneh-
men schlagt zur Lésung der Vermietungsprobleme im 3. Férderweg vor, eine Lésung zu fin-
den, bei der nach drei Monaten nicht vermietete Wohnungen gegen einen Zinsaufschlag
oder eine Fehlbelegungsabgabe freigestellt und an nicht wohnberechtigte Personenkreise
vermietet werden konnten.

Bewertung des Standortes Eckernforde im Vergleich zu anderen Standorten

Ein Unternehmen, das bundesweit Wohnungsbestande besitzt, beschreibt den Eckernforder
Wohnungsmarkt als den besten in ganz Schleswig-Holstein, abgesehen vom Hamburger
Einzugsgebiet. Ein anderes Wohnungsunternehmen, das Bestdnde an 16 Standorten in
Schleswig-Holstein halt, schatzt den Eckernférder Wohnungsmarkt im Vergleich mit allen
anderen 16 Standorten als sehr gut ein. Weitere Einschatzungen lauteten: ,Uneingeschrankt
positiv¥, ,gut® und ,In Eckernférde ist die Welt noch in Ordnung.®
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VORBEMERKUNG

Das vorliegende Gutachten fungiert als vertiefende Erganzung zum Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept fir die Stadt Eckernférde, mit dem ein ganzheitlicher Ansatz zur stadte-
baulichen und infrastrukturellen Weiterentwicklung der Stadt Eckernforde verfolgt wird.

Das Wohnraumversorgungskonzept baut einerseits auf den Erkenntnissen, die im Rahmen
der Bearbeitung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes gewonnen wurden, auf, es
liefert andererseits weitere Erkenntnisse fur die allgemeine Stadtentwicklung - insbesondere
fur eine bedarfsorientierte Weiterentwicklung des Eckernférder Wohnungsmarktes.

Zur Vermeidung von inhaltlichen Doppelungen werden bestimmte Grundlagen im Wohn-
raumversorgungskonzept nicht erneut dargestellt, da sie bereits im Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept ausfiihrlich dargestellt werden. Dies betrifft insbesondere die Darstellung
zu Wirtschaft und Gewerbe (vgl. hierzu Kapitel 2.5 im ISEK) sowie die Beschreibung der
Bevolkerungsstruktur und -entwicklung (vgl. hierzu Kapitel 2.9 im ISEK).

Die Ergebnisse und Erkenntnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes sollen als Grund-
lage fir weiterflihrende Gesprache mit der Eckernférder Wohnungswirtschaft dienen, um
eine ausgewogene, bedarfs- und nachfragegerechte Entwicklung des Wohnungsmarktes in
der Stadt zu erreichen und zu vermeiden, dass in einzelnen Segmente Uber- oder Unterka-
pazitdten entstehen, bei denen das Marktgefiige aus dem Gleichgewicht geraten kann.

An der Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes hat die InWIS Forschung & Bera-
tung GmbH, Bochum, beratend mitgewirkt. Insbesondere wurden von der InWIS Forschung
& Beratung GmbH Prognosen zur kiinftigen Bevdélkerungs- und Haushaltsentwicklung sowie
zum Wohnungsbedarf in einzelnen Teilmarkten aufgestellt (vgl. Kapitel 4 und 6). Die Bewer-
tung der einzelnen Teilmarkte vor dem Hintergrund der prognostizierten Entwicklungen
sowie die daraus abgeleiteten Handlungsempfehlungen entsprechen der gutachterlichen
Einschatzung beider Kooperationspartner.

steg Hamburg mbH 1



Wohnraumversorgungskonzept Eckernforde
1. Einfiihrung

1. Einfiihrung

Anlass fur die vertiefende und umfassende Untersuchung des Eckernférder Wohnungs-
marktes im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes ist neben der Vorgabe des
Innenministeriums Schleswig-Holstein der zu erwartende und sich bereits abzeichnende
Wandel von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Hierzu tragen neben dem
demographischen Wandel auch die veranderten politischen und wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen bei, wie z. B. die Sozialgesetzgebung und die Entwicklungen auf dem Arbeits-
markt. Hinzu kommen langerfristige gesellschaftliche Entwicklungstrends einer Individualisie-
rung und Pluralisierung der Lebensstile, die ihren Ausdruck in einer veranderten Nachfrage-
struktur auf den Wohnungsmarkten finden, wie sie in konsumorientierten Branchen schon
seit langerem beobachtet werden kdnnen.

Diese uUbergeordneten Entwicklungen flihren zu einer grundlegenden Veranderung auf der
Nachfrageseite des Wohnungs- und Immobilienmarktes, die sich auch in Eckernférde bereits
abzeichnen: Neue Haushaltsstrukturen, Lebensstile und Milieus (z. B. Patchwork-Familie,
Single-Haushalte, Senioren-Haushalte) haben andere Wohnwiinsche als die traditionellen
Haushaltsstrukturen (z. B. Elternpaar mit mehreren Kindern). Die Alterung der Gesellschaft,
die auch bei der Analyse der Eckernforder Altersstruktur deutlich wird, erfordert neue Ant-
worten und Angebote, z. B. seniorengerechte Wohnformen. Zugleich stellt sich die Frage,
wie Siedlungsstrukturen, die bspw. in den 1950er und 1960er Jahren in den Stadtquartieren
von Eckernférde entstanden sind, von den heutigen Nachfragergruppen angenommen wer-
den und der erforderliche Wechsel der Generationen erfolgreich bewaltigt werden kann,
ohne die Preisstrukturen auf dem Wohnungsmarkt in Eckernférde wesentlich zu verandern.

Die zunehmend geforderte Mobilitat und Flexibilitat auf dem Arbeitsmarkt verandert ebenfalls
die Nachfrage. Konsequenzen flur die soziale Wohnraumversorgung ergeben sich zudem
durch die neue Sozialgesetzgebung (Arbeitslosengeld 1) mit ihren veranderten Bemes-
sungsgrundlagen far Wohnungsgréfien und Miethéhen sowie gednderten Leistungshdhen.
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Tab. 5: Veranderungen der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt.

Soziodemografischer Wandel e  Stagnation bzw. Schrumpfung der Einwohnerzahl
e  Alterung der Einwohner
e  kleinere Haushalte

e Auflésung traditioneller Familienstrukturen

Gesellschaftlicher Wandel e  Wandel von Werthaltungen
e milieuorientierte Nachfrageveranderungen
e  Etablierung neuer Wohntrends

e Ausdifferenzierung von Markten in kleinere Nischen

Arbeitsmarktpolitischer Wandel ¢ Mobilitat
e  Flexibilitat

e Unsichere Beschaftigungsverhaltnisse

Sozialpolitischer Wandel e  Private Altersversorgung

e Arbeitslosengeld Il

Wohnungspolitischer Wandel e erwartete Abschaffung der Eigenheimzulage
e erwartete Reduzierung der Entfernungspauschale
e Einfiihrung des Energiepasses

e  Verkauf von Wohnungsunternehmen bzw. —bestanden

Diese gravierenden Veranderungen der Nachfrage und der Wohnwinsche erfordern eine
entsprechende Anpassung der Angebote auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt. Bishe-
rige Strategien und Modelle der Wohnraumversorgung, die auf eine quantitative Steuerung
des Angebotes ausgerichtet waren, funktionieren zukuinftig nicht mehr bzw. schlechter als in
der Vergangenheit (z. B. extensive Baulandausweisung auf der grinen Wiese, sozialer
Wohnungsbau, Modelle staatlicher Férderung). Der Anpassungsdruck auf die Wohnungsbe-
stdnde wird zusatzlich erhdht durch die Entwicklungsbedarfe auf der Angebotsseite. Neben
dem Modernisierungs- und Anpassungsbedarf in Wohnungsbestanden, die vor den 1980er
Jahren entstanden sind (aufgrund 6kologischer und technischer Standards sowie verander-
ter Wohnwitinsche) ist hier auch der bereits angesprochene Generationswechsel im Immobi-
lieneigentum der 1950er und 1960er Jahre zu nennen, der eine weitere Herausforderung fur
die zuklnftige Wohnraumversorgung darstellt. Denn es ist zu erwarten, dass in den nachsten
Jahren auch in Eckernférde viele Bestandsimmobilien zum Verkauf angeboten werden.
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Tab. 6: Veranderungsdruck auf die Angebote auf dem Wohnungsmarkt.

Mehrfamilienhausbau e Modernisierungs- und Anpassungsbedarfe im Bestand an
Schwerpunkte 1950er/60er Jahre Okologische und technische Standards sowie veranderte Wohn-
winsche

e Gdf. Riuckbau von wirtschaftlich nicht mehr tragfahigen Bestan-
den

Privates Immobilieneigentum e Generationswechsel bei den Eigentimer

Schwerpunkt 1950er/60er Jahre e Modernisierungs- und Anpassungsbedarfe (z. B. durch Energie-

pass)

Diese Rahmenbedingungen machen deutlich, dass es im Rahmen eines Wohnraumversor-
gungskonzeptes nur bedingt mdglich ist, Patentrezepte oder einfache quantitative Prognosen
fur die zuklnftige Wohnungspolitik in Eckernférde zu liefern. Viel mehr wird ein abgestimm-
tes Vorgehen von Verwaltung und Politik mit allen Akteuren und Akteurinnen auf dem Woh-
nungsmarkt (z. B. Wohnungswirtschaft, Immobilienentwickler, Privateigentimer, Bauwirt-
schaft) erforderlich sein. Hierflir bedarf es neben der Verstandigung auf (ibergeordnete Ziel-
setzungen flr die zukinftige Wohnraumversorgung der Stadt auch neuer Strukturen und
Strategien. Hierauf wird im Rahmen der in Kapitel 6 folgenden Handlungs- und MalRnah-
menempfehlungen reagiert. Dabei steht die Frage im Vordergrund, wie sich im Zuge der
prognostizierten Entwicklung von Bevolkerung und Haushalten der zukinftige Bedarf an
Wohnraum in den verschiedenen Teilmarkten darstellen wird. Im Einzelnen soll den Fragen
nachgegangen werden,

o fiir welche Zielgruppen Angebote geschaffen werden missen,

¢ welche MalRnahmen eventuell eine Gefahrdung fir die Stabilitat des Wohnungsmark-
tes darstellen,

¢ mit welchen Mallnahmen eine Zukunftsfahigkeit einzelner Teilmarkte bzw. des Woh-
nungsbestandes hergestellt werden kann und

¢ welche Entwicklungen auf den bedeutenden Potenzialflaichen im Stadtgebiet verfolgt
werden sollten, um die Attraktivitat des Wohnstandortes Eckernférde zu sichern bzw.
zu steigern?

Zur Beantwortung dieser Fragen ist den Empfehlungen eine grundlegende Bestandsauf-
nahme und -bewertung vorangestellt (vgl. hierzu auch die ausflihrliche Bestandsaufnahme
im ISEK Kapitel 2).
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Redaktionelle Vorbemerkungen

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird im ISEK durchgehend sprachlich die mannliche
Form genutzt. Selbstverstandlich ist inhaltlich jedoch immer die Berlicksichtigung beider
Geschlechter gemeint (z.B. Burger = Blrgerinnen und Burger).

Wirtschaftliche und demographische Kennzahlen und Entwicklungen, die bereits im Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzept aufgezeigt worden sind, dienen auch fur dieses Gutach-
ten als Grundlage und werden als bekannt vorausgesetzt (vgl. Kapitel 2.5 und 2.9 im ISEK).

Die hier fur die Stadt Eckernférde durchgeflhrten Analysen werden zur Einordnung der
Ergebnisse in Relation zum Umland, zum Kreis Rendsburg-Eckernférde und zu Schleswig-
Holstein insgesamt gesetzt. Dabei umfasst das Umland der Stadt Eckernforde die Gemein-
den, fir die die Landesplanung Stadt-Umland-Verflechtungen festgestellt hat (vgl. Tab. 7).

Tab. 7: Umlandgemeinden der Stadt Eckernforde gemaR Regionalplan fiir den Planungsraum Il 2000.

Amt Gemeinden

Windeby Altenhof, Barkelsby, Gammelby, Goosefeld, Loose, Windeby
Schwansen Damp, Holzdorf, Thumby, Waabs

Schlei Fleckeby, Guby, Hummelfeld, Kosel, Rieseby

Wittensee Grol} Wittensee, Klein Wittensee, Haby, Holtsee

Hutten Osterby

Der analytische Teil stltzt sich auf Angaben des Statistischen Amts fir Hamburg und
Schleswig-Holstein, der Bundesagentur fur Arbeit, der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses des Kreises Rendsburg-Eckernforde, der Investitionsbank Schleswig-Holstein, die
den Wohnungsmarkt fir das Land Schleswig-Holstein beobachtet und systematisch aus-
wertet sowie Angaben der Stadt Eckernférde. Die zitierten Prognosen zur Bevoélkerungsent-
wicklung, zur Haushaltsentwicklung und zum Neubaubedarf sind im Auftrag des Innenmi-
nisteriums des Landes Schleswig-Holstein durch das Institut fir Stadtforschung und Struk-
turpolitik GmbH erstellt worden. Die Quellenangaben befinden sich in abgekirzter Form (vgl.
Tab. 8) an den jeweiligen Stellen.

Tab. 8: Quellenangaben.

Quelle Abkiirzung
Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein StaA
Bundesagentur fiir Arbeit BaA
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Kreises Rendsburg-Eckernforde GGA
Investitionsbank Schleswig-Holstein IB SH
Stadt Eckernforde Eck

Institut flr Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH IfS

steg Hamburg mbH 5



Wohnraumversorgungskonzept Eckernforde
2. Ausgangssituation auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

2. Ausgangssituation auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

2.1 Struktur des Wohngebaude- und Wohnungsbestands

In Eckernforde gibt es insgesamt 5.238 Wohngebaude (Stand: 31.12.2004) '". 67 % davon
sind Einfamilienhauser (3.514 EFH), 12 % Zweifamilienhauser (649 ZFH) und 21 % Mehrfa-
milienhduser (1.075 MFH). Somit sind vier von funf Wohngebauden in Eckernférde entweder
ein Ein- oder ein Zweifamilienhaus (vgl. Abb. 32).

20,5%

12,4%

67,1%

‘El Einfamilienhduser B Zweifamilienhduser O Mehrfamilienhaduser ‘

Abb. 32: Struktur der Wohngebaude in der Stadt Eckernforde (2004). Quelle: StaA.

Diese Gebaudebestandsstruktur spiegelt sich in der Gebaudetypologie der Quartiere im
Stadtgebiet sehr gut wider. Der grof3te Teil der Siedlungen auerhalb des Zentrums von
Eckernforde ist kleinteilig strukturiert und von ein- bis zweigeschossigen i.d.R. aus den
1950er und 1960er Jahren gepragt. Zwar spielen die Ein- und Zweifamilienhausbestande,
wie spater anhand der Struktur des Wohnungsbestandes deutlich wird, nur eine untergeord-
nete Rolle fir die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum; fiir die stadtebauliche Ent-
wicklung der einzelnen Wohnquartiere und von Stadtteilen ist deren Bedeutung hingegen
evident. Aus dem Blickwinkel der Siedlungs- und Quartiersentwicklung wird die Frage zu kla-
ren sein, ob sich die gewachsenen Ein- und Zweifamilienhausquartiere unter Bertcksichti-
gung der infrastrukturellen Ausstattung und der Beschaffenheit der Gebaudebestande in
dem anstehenden Generationenwechsel der Bevolkerung gegenuber Neubauvorhaben in
Eckernférde oder in den Umlandgemeinden behaupten kénnen. Diese Frage wird im

197 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
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Zusammenhang mit der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Quartiere und Potenzialflachen im
Kapitel zur Wohnbauflachenentwicklung diskutiert.

Gegenliber 1996 hat sich der Wohngebaudebestand in Eckernférde um 479 Einfamilienhau-
ser, 30 Zweifamilienhduser und 47 Mehrfamilienhduser erhéht. Einfamilien- und Zweifamili-
enhaduser sind in dieser Zeit vor allem in den Neubaugebieten am nérdlichen Stadtrand
sowie im Domsland, Mehrfamilienhduser in der Willy-Brand-Stral’e, in der Lange-
marckstrale, am Pferdemarkt und in der Reeperbahn entstanden. Der Gesamtbestand an
Wohngebauden hat sich im Vergleich zu Umland, Kreis und Land in Eckernférde Uberdurch-
schnittlich stark erhéht (vgl. Abb. 33).

Dabei sind die starksten Veranderungen mit 15,8 % bei den Einfamilienhdusern zu verzeich-
nen. Der Bestand der Zweifamilien- und der Mehrfamilienhauser ist im gleichen Zeitraum um
jeweils knapp 5 % angewachsen. Insbesondere gegeniber dem Umland ist der Gebdudebe-
stand in Eckernférde bei den Einfamilien- und den Mehrfamilienhdusern besonders auffallig
angewachsen, bei den Zweifamilienhdusern verzeichnete Eckernforde vergleichsweise
geringe Zuwachse %,

20

15

10
8,9

8,1

Veranderung gegeniiber 1996 in %

6,0

52
4,6

Wohngebaude insgesamt Einfamilienhauser Zweifamilienhauser Mehrfamilienhduser

‘lStadt Eckernférde @Umland OKreis Rendsburg-Eckernférde O Schleswig-Holstein ‘

Abb. 33: Verdnderungen im Wohngebdudebestand in der Stadt Eckernférde, dem Umland, dem Kreis
Rendsburg-Eckernférde und Schleswig-Holstein (1996-2004). Quelle: StaA.

108 Angesichts einer Zunahme der Bevdlkerung im gleichen Zeitraum um lediglich 351 Personen ist in dieser

Wohnungsbestandszunahme eine Zunahme des durchschnittlichen Wohnflachenbedarfs pro Person und eine
Verkleinerung der HaushalsgréRen zu erkennen.
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Tab. 9: Wohngebaudebestand in der Stadt Eckernforde und dem Umland (2004) und Verdnderungen
gegeniiber 1996. Quelle: StaA.

Bestand 2004 Verdanderungen gegeniiber 1996
Wohngebiude Eckernforde Umland Eckernforde Umland
Einfamilienhduser 3.514 5.205 479 517
Zweifamilienhauser 649 900 30 60
Mehrfamilienhauser 1.075 246 47 3
insgesamt 5.238 6.351 556 601

Diese Aussagen zu den relativen Entwicklungen erfordern insbesondere beim Vergleich zwi-
schen der Stadt Eckernférde und ihrem Umland eine Gegeniberstellung der absoluten
Werte (vgl. Tab. 9) Trotz der Anstrengungen von Eckernférde, insbesondere Flachen flr den
Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern auszuweisen und diese zu entwickeln und zu verau-
Rern, entstehen im Umland weiterhin absolut betrachtet mehr Ein- und Zweifamilienhauser.

An dieser Stelle treten die Wiinsche der Zielgruppen als Nachfrager starker in den Vorder-
grund. Nach wie vor préaferieren viele, insbesondere Familienhaushalte, in der Griindungs-
phase den Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhauses. Insofern ist es als Erfolg flir die Stadt
Eckernférde zu werten, dass die Zahl der Baufertigstellungen im Betrachtungszeitraum
annahernd das Niveau der Bautatigkeit in den Umlandgemeinden erreicht hat. Betrachtet
man lediglich die direkt an das Stadtgebiet von Eckernférde angrenzenden Gemeinden wie
Altenhof, Barkelsby, Gammelby, Goosefeld und Windeby, die im Betrachtungszeitraum ein
Volumen an Baufertigstellungen im Einfamilienhausbereich von 116 Einheiten aufweisen, so
liegt die Bautatigkeit in diesem Segment in Eckernférde drei Mal héher.

Die Tatsache, dass fir den individuellen Wohnungsbau zusatzliche Flachen zur Verfligung
gestellt wurden, hat mafigeblich dazu beigetragen, dass Eckernférde in der Stadt-Umland-
Konkurrenz Vorteile herausarbeiten konnte. Dies belegen auch die Ergebnisse der Analyse
der Wanderungsbewegungen: Zugleich mit dem Anstieg der Bautatigkeit in den Jahren 1998
bis 2001 ist die Zahl der Fortziige zurlickgegangen und die Zahl der Zuzige angestiegen.
Dies lasst die Vermutung zu, dass Eckernférde mit einer Erweiterung des Flachenangebotes
nicht nur die Abwanderung in die Umlandgemeinden einddmmen konnte, sondern auch aus
den umliegenden Gemeinden Bevdlkerung fur Eckernférde gewinnen konnte.

Es ware von Bedeutung zu klaren, ob sich zuwandernde Familienhaushalte nur fir Neubau-
vorhaben interessieren oder auch den Generationenwechsel in den bestehenden Eigen-
heimquartieren forcieren kénnen.

Der Wohnungsmarkt in Eckernférde setzt sich aus insgesamt 11.685 Wohnungen zusam-
men (Stand: 31.12.2004) . Davon liegen 11.427 Wohnungen in Wohngebauden. Weitere
258 Wohnungen (2,2 %) sind in Nichtwohngebauden enthalten. 57 % der Wohnungen liegen
in Mehrfamilienhdusern (6.615 WE), 11 % in Zweifamilienhdusern (1.298 WE) und 30 % in
Einfamilienhdusern (3.514 WE) (vgl. Abb. 34).

199 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
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‘DWohnungen in Einfamilienh&usern B Wohnungen in Zweifamilienhdusern 8 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern 0 Wohnungen in Nichtwohngeb&uden ‘

Abb. 34: Verteilung der Wohnungen in der Stadt Eckernforde auf die Gebdudetypen (2004). Quelle: StaA.

Demnach befinden sich nur zwei von finf Wohnungen in Eckernférde in Einfamilien- und
Zweifamilienhausern. Ein Vergleich mit dem Umland von Eckernfoérde, dem Kreis Rends-
burg-Eckernférde und Schleswig-Holstein zeigt, dass dieser Anteil relativ niedrig ist. Ange-
sichts der oberzentralen Bedeutung von Eckernférde gegeniiber den umliegenden Gemein-
den ist dieser Strukturunterschied nicht verwunderlich.

Im Vergleich zur Stadt Rendsburg ist der Anteil der Einfamilien- und Zweifamilienhauser in
Eckernférde dagegen deutlich groRer. Aulderdem ist der Anteil an Einfamilien- und Zweifami-
lienhausern in Eckernférde gegeniber den Vergleichsraumen seit 1996 am deutlichsten
angestiegen (vgl. Abb. 35).

Seit 1988 hat sich der Wohnungsbestand in Eckernférde jahrlich im Durchschnitt um 109
Wohnungen erhoht (vgl. Abb. 36). Ende der 1990er Jahre wuchs der Bestand besonders
stark an (Willy-Brandt-Strale 1995-1998, Domsland1999/2000 und 2003). Anschlielend
verlief die Entwicklung mit Ausnahme des Jahres 2003 unterdurchschnittlich, 2001 und 2004
ging der Bestand geringflgig zurlick .

"% Die negativen Entwicklungen des Wohnungsbestands in Eckernférde sind auf Abbriiche gréRerer

Wohnungsbauobjekte in der Langemarckstrafte (2001) und in der Admiral-Scheer-StraRe (2004) zurlickzufiihren.
An diesen Standorten sind iberwiegend kleinere, nicht mehr marktgangige Wohnungen abgerissen worden.
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Prozent

Stadt Eckernférde Umland Stadt Rendsburg Rendsburg-Eckernférde Schleswig-Holstein

01996 B2004

Abb. 35: Anteil der Wohnungen in Einfamilien- und Zweifamilienhdusern am Wohnungsbestand in der
Stadt Eckernforde, im Umland, im Kreis Rendsburg-Eckernforde und in Schleswig-Holstein (1996 und
2004). Quelle: StaA.
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Abb. 36: Veranderung des Wohnungsbestands gegeniiber dem jeweiligen Vorjahr in der Stadt Eckern-
forde 1988-2004. Quelle: StaA.
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Im Vergleich zum Umland von Eckernférde, zum Kreis Rendsburg-Eckernférde und zu
Schleswig-Holstein vergroRerte sich das Wohnungsangebot in der Stadt leicht unterdurch-
schnittlich (vgl. Abb. 37), gegeniber der Stadt Rendsburg aber sehr viel starker.

12

10

9,9
9,6
9,1
8
7.4
6
4
28
2 4
0 T T T

Stadt Eckernfoérde Umland Stadt Rendsburg Kreis Rendsburg- Schleswig-Holstein
Eckernforde

Veranderung in %

Abb. 37: Veranderung des Wohnungsbestands in der Stadt Eckernférde, dem Umland, dem Kreis Rends-
burg-Eckernforde und Schleswig-Holstein (1996-2004). Quelle: StaA.

Beim Vergleich der absoluten Zahlen zum Wohnungsbestand zwischen der Stadt Eckern-
forde und ihrem Umland (vgl. Tab. 10) wird deutlich, dass angesichts der absolut betrachtet
sehr viel grofkeren Anzahl an in der Stadt bestehenden Wohnungen trotz geringerer Wachs-
tumswerte in Eckernforde mehr zusatzliche Wohnungen entstehen als im Umland.

Tab. 10: Wohnungsbestand differenziert nach Gebaudetypen in der Stadt Eckernférde und dem Umland
(2004) und Veranderungen gegeniiber 1996. Quelle: StaA.

Bestand 2004 Veranderungen gegeniiber 1996
Wohnungen Eckernférde Umland Eckernfoérde Umland
in Einfamilienhauser 3.514 5.205 479 517
in Zweifamilienhauser 1.298 1.800 60 120
in Mehrfamilienhauser 6.615 1.377 268 115
In Nichtwohngebduden 258 247 -2 5
insgesamt 11.685 8.629 805 757

Als Grundlage fir die Darstellung des Wohnraumangebots in Eckernférde sind im Juli 2005
insgesamt 15 Eigentumer von Wohnungsbestédnden in Eckernférde angeschrieben worden
und um Angaben Uber die Anzahl ihrer Wohngebaude, die Anzahl der Wohnungen, deren
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Lage, Baujahr und Grofle gebeten worden. EIf Eigentimer waren zu einer Zusammenarbeit
bereit und haben bis zum Oktober 2005 Daten Uber ihre Wohnungsbestande zur Verfugung
gestellt.

Insgesamt liegen Daten zu 4.439 Wohnungen vor, das ergibt einen Anteil von 38,0 % des
Gesamtbestandes in Eckernforde, aber von immerhin 62,0 % des Bestandes in Mehrfamili-
enhausern, bei denen die institutionellen Wohnungsanbieter in Kernstadten traditionell stark
vertreten sind (vgl. Tab. 11).

Tab. 11: Wohnungseigentumsverhaltnisse in der Stadt Eckernféorde: Anzahl an Wohneinheiten (WE) in
Ein- und Zweifamilienhdausern, in Mehrfamilienhdusern und insgesamt. Quelle: Eigene Erhebung, 2005.

Wohnungseigentiimer WE WE WE
in 1-2-FH in MFH gesamt
Gemeinnutziges Wohnungsunternehmen Eckernférde eG (GWU) 274 1.973 2.247
Deutsche Annington Heimbau AG 14 634 648
WOBAU Wohnungsverwaltung GmbH 462 462
Siedlungsbaugesellschaft H. und P. Frank mbH & Co. KG 364 364
Wohnungsgesellschaft Daheim Kohler & Co. 40 214 254
Peter Preu Immobilien KG 277 277
Wohnungsgenossenschaft Kiel eG 58 58
Stadt Eckernforde 14 43 55
Erbengemeinschaft Dr. Lothar von Hamme 44 44
Heinemann Grundstiicksgesellschaft GmbH u. Co. KG 22 22
Wohnungsgesellschaft Norden mbH 6 6
Summe 342 4.097 4.439
(Anteil am Gesamtbestand) 71 % 61,9 % 38,0 %
Andere Eigentuimer 4.470 2.518 7.246 "
Wohnungsbestand insgesamt (Stand: 31.12.2004, StaA) 4.812 6.615 11.685 *

* Enthalten sind hier zusatzlich 258 Wohnungen in Nichtwohngebauden.

Verallgemeinernde Aussagen uber Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sind auf-
grund der geringen Datengrundlage (7,1 %) nicht méglich. AuRerdem sind 85 % der Woh-
nungen dieses Gebaudetyps, von denen Daten vorliegen, bereits vor 1950 errichtet worden,
was keineswegs reprasentativ fur den Eckernférder Wohnungsbestand ist. Es ist zudem
davon auszugehen, dass sich die Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zum Uber-
wiegenden Anteil im privaten Einzeleigentum befinden, wahrend die hier vorliegenden Woh-
nungen dieses Typs Mietobjekte sind.
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Bei den Wohnungen in Mehrfamilienhausern liegen Daten von 4.097 Wohnungen vor.
Genaue Angaben Uber den Anteil an Einzeleigentum im Bereich der Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern liegen nicht vor. Es ist allerdings davon auszugehen, dass ein Grofiteil der
Wohnungen vermietet wird und sich nicht im Einzeleigentum befindet; allerdings ist zu ver-
muten, dass bei den Neubauvorhaben in den letzten Jahren, die in den Kernlagen von
Eckernférde in der Nahe der Eckernférder Bucht entstanden sind, der Anteil der selbstnut-
zenden Eigentimer deutlich hoher ausfallen wird. Die veranderten Nachfragepraferenzen
schlagen sich nieder.

Aufgrund des zu grofen Teilen typisierten Mehrfamilienhausbaus, insbesondere was den
Wohnungsbestand angeht, werden die aus den vorliegenden Daten resultierenden Aussa-
gen fir diese Untersuchung auf den gesamten Bestand an Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern Ubertragen.

Von allen Eckernférder Wohnungen in Mehrfamilienhdusern werden 59,3 % von sechs gro-
Ren Eigentimern vermietet: Gemeinnutziges Wohnungsunternehmen Eckernforde eG -
GWU (29,8 %), Deutsche Annington Heimbau AG (9,6 %), WOBAU Wohnungsverwaltung
GmbH (7 %), Siedlungsbaugesellschaft Hermann und Paul Frank mbH & Co. KG (5,5 %),
Peter Preul3 Immobilien KG (4,2 %) und Wohnungsgesellschaft Daheim Kohler & Co.
(3,2 %).

53,4 % der Wohnungen in Mehrfamilienhausern, tber die Informationen vorliegen, sind zwi-
schen 1950 und 1969 errichtet worden, 10,8 % bis 1949 und nur 9,5 % nach 1990 (vgl. Tab.
12). Die 39 altesten Wohnungen (Baujahr bis einschlief3lich 1920), von denen Daten vorlie-
gen, befinden sich alle im Eigentum der Stadt Eckernférde. Die gréfdten Bauvorhaben im
Mehrfamilienhausbau sind in den vergangenen 25 Jahren durch das GWU (100 WE in den
1980er Jahren, 163 WE in den 1990er Jahren) und die
WOBAU (149 WE in den 1990er Jahren) verwirklicht worden. Die jungsten Wohnungsbe-
sténde, Uber die im Mehrfamilienhausbau Daten vorliegen stammen aus dem Jahr 2000 und
gehoren der WOBAU (78 WE). Es handelt sich um die Gebaude in der Langemarckstralle 1-
3 und 14-24 "1,

Tab. 12: Anzahl und Anteile der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nach Baualtersklassen in der Stadt
Eckernférde. Quelle: Eigene Erhebung, 2005.

vor 1920 | 1920er | 1930er | 1940er | 1950er | 1960er | 1970er | 1980er | 1990er | 2000 Summe

23 119 158 140 872 1.317 978 100 312 78 4.097

0,6 % 29% | 39% | 34% |213% (321% | 239% | 24% | 76 % 1,9 % 100,0 %

Die 4.097 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einer Wohnflache von insgesamt
254.757 m?, sind durchschnittlich 62,2 m? grofd. Tatsachlich liegt dieser Durchschnitt aller-
dings in der GroéRenklasse, die mit 17,6 % nicht besonders bedeutend fur den Wohnungs-
markt in Eckernférde ist (vgl. Tab. 13). Der Anteil der sehr kleinen Wohnungen mit weniger
als 30 m*> Wohnflache liegt mit 2,0 % am niedrigsten. Die bedeutendsten Anteile am
Eckernférder Wohnungsbestand in Mehrfamilienhausern haben die Wohnungen mit Wohn-

12001 sind 30 Wohnungen in Mehrfamilienhausern, 2002 keine Wohnungen, 2003 62 Wohnungen und 2004 11
Wohnungen errichtet worden. Quelle: Statistischem Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein.
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flachen zwischen 30 und 55 m? (35,2 %) und 65 und 88 m? (30,8 %). Sehr groRe Wohnun-
gen sind in Eckernforde mit einem Anteil von 14,4 % wiederum deutlich seltener.

Tab. 13: Anzahl und Anteile der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern nach GroRenklassen in der Stadt
Eckernférde. Quelle: Eigene Erhebung, 2005.

<30,01 m? 30,01-55,00 m? 55,01-65,00 m? 65,01-80,00 m? >80,01 m?
80 1.442 721 1.262 592
2,0 % 35,2 % 17,6 % 30,8 % 14,4 %

2.2 Wohnungsbestand nach WohnungsgroRen (Raumzahl)

Die Untersuchung des Wohnungsbestands der Stadt Eckernférde hinsichtlich der Woh-
nungsgréRen nach Raumen "2 ergibt das typische Bild einer Normalverteilung (vgl. Abb. 38):
viele Wohnungen mittlerer GroRRe und wenige sehr kleine bzw. sehr groRe Wohnungen.
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Abb. 38: Verteilung der WohnungsgroBen am Wohnungsbestand der Stadt Eckernforde 2004 im Vergleich
zu 1987 und zum Kreis Rendsburg-Eckernforde 2004. Quelle: StaA.

2004 sind die mittelgroRen Wohnungen mit vier Rdumen mit ca. einem Drittel des Bestandes
der haufigste Wohnungstyp in Eckernférde. Es folgen die Wohnungen mit drei Raumen
(22,4 %) und funf Rdumen (20,9 %). Wohnungen mit sechs Rdumen machen einen Anteil
von 10 % aus, Wohnungen mit zwei und sieben oder mehr Wohnungen jeweils 6,9 % bzw.
6,8 %. Wohnungen mit nur einem Raum sind mit 1,1 % des Gesamtbestands relativ unbe-
deutend.

"2 Als Rgume z&hlt das Statistische Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein alle Wohn- und Schlafrdume mit

6 m? oder mehr Wohnflache sowie alle Kiichen.
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Gegenliber 1987 hat sich an der Verteilung grundsatzlich nichts geandert, allerdings sind die
Abstande zwischen den WohnungsgréRenanteilen insgesamt geringer geworden, was auf
eine starkere Differenzierung des Wohnungsmarktes in verschiedene Teilmarkte hinweist.
Die mittelgroRen Wohnungen mit drei und vier RGumen haben mit 1,1 bzw. deutlich mit 3,0
Prozentpunkten an Bedeutung verloren. Der Anteil der groReren Wohnungen mit finf und
sechs Raumen ist um 1,2 bzw. 1,0 Prozentpunkte angestiegen, der Anteil der sehr grofen
Wohnungen mit sieben und mehr Raumen etwas weniger deutlich um 0,3 Prozentpunkte.
Die deutlichsten Anteilsgewinne mit 2,2 Prozentpunkten sind bei den Wohnungen mit zwei
Raumen festzustellen. Der ohnehin geringe Anteil der sehr kleinen Wohnungen mit nur
einem Raum ist um fast die Halfte zurliickgegangen. Insgesamt lasst sich darin eine Ver-
schiebung des Angebots zu gréReren Wohnungen erkennen.

Im Kreis Rendsburg-Eckernférde ergaben sich fur das Jahr 2004 noch geringere Unterschie-
de zwischen den jeweiligen Anteilen und ein deutlicheres Gewicht bei gréReren Wohnungen.
Darin spiegelt sich der gréBere Anteil an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhusern wider,
die in der Regel Gber mehr Raume verfiigen als es im Mehrfamilienhausbau Ublich ist.

2.3 Bautatigkeit

Anhand des Indikators der fertig gestellten Wohneinheiten je 1.000 Einwohner (vgl. Abb. 39)
wird fur die Stadt Eckernférde eine im Vergleich zum Kreis Rendsburg-Eckernférde ahnliche
Bautatigkeit deutlich, allerdings mit starkeren Schwankungen, die auf die Realisierung grof3er
Baugebiete hindeuten. Nach einer regen Bautatigkeit Mitte bis Ende der 1990er Jahre ist
inzwischen ein niedrigeres Niveau als gegen Ende der 1980er Jahre erreicht worden. Beim
Vergleich der absoluten Werte differenziert nach Gebaudeart fallen die zahlreichen Fertig-
stellungen von Wohnungen im Mehrfamilienhausbau zwischen 1995 und 1997 (Willy-Brandt-
Stral3e) auf, an die sich von 1998 bis 2002 die Fertigstellung besonders zahlreicher Einfami-
lien- und Zweifamilienhduser (Domsland) anschloss (vgl. Abb. 40).
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Abb. 39: Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner in der Stadt Eckernforde und dem Kreis Rendsburg-
Eckernférde (1987-2004). Quelle: StaA.
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Abb. 40: Fertig gestellte Wohnungen nach Gebaudeart in der Stadt Eckernforde (1986-2004). Quelle: StaA.

Die folgenden Abbildungen stellen die in der Stadt Eckernforde, zwischen 2002 und 2004
fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner denen im Umland und im Kreis Rendsburg-
Eckernférde gegeniber. Dabei wurde eine Differenzierung nach der Wohnflache insgesamt
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(Abb. 41), den Wohnungen insgesamt (Abb. 42), den Wohnungen in Mehrfamilienhdausern
(Abb. 43) und den Wohnungen in Einfamilien- und Zweifamilienhdusern (Abb. 44) vorgenom-
men.

Zwischen 2002 und 2004 wurden in der Stadt Eckernférde insgesamt 746 m? Wohnflache je
1.000 Einwohner fertig gestellt (vgl. Abb. 41). Im selben Zeitraum entstanden im Umland der
Stadt 1.386 m*> Wohnflache je 1.000 Einwohner und im Kreis Rendsburg-Eckernférde
1.062 m? Wohnflache je 1.000 Einwohner. Bezogen auf die Einwohnerzahl ist in der Stadt
Eckernforde besonders in den Jahren 2002 und 2004 relativ wenig neuer Wohnraum
geschaffen worden.
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Abb. 41: Fertig gestellte Wohnflache je 1.000 Einwohner in der Stadt Eckernférde, dem Umland und dem
Kreis Rendsburg-Eckernférde (2002-2004). Quelle: StaA.

Die Betrachtung der Anzahl der fertig gestellten Wohnungen je 1.000 Einwohner bestatigt
diese Aussage. In Eckernférde sind 2002 mit 1,7 Wohnungen je 1.000 Einwohner und 2004
mit 1,3 Wohnungen je 1.000 Einwohner gegeniber dem Umland der Stadt und dem Kreis
vergleichsweise wenige Wohnungen fertig gestellt worden (vgl. Abb. 42). Lediglich 2003 wur-
den mehr Wohnungen je 1.000 Einwohner in der Stadt fertig gestellt als im Kreis. Mit 4,5
Fertigstellungen je 1.000 Einwohner in Eckernférde konnte das Niveau des Umlands jedoch
auch 2003 nicht erreicht werden.
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Abb. 42: Fertig gestellte Wohnungen in Wohngebauden je 1.000 Einwohner in der Stadt Eckernforde, dem
Umland und dem Kreis Rendsburg-Eckernforde (2002-2004). Quelle: StaA.
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Abb. 43: Fertig gestellte Wohnungen in Mehrfamilienhdusern je 1.000 Einwohner in der Stadt Eckernférde,
dem Umland und dem Kreis Rendsburg-Eckernforde (2002-2004). Quelle: StaA.

0,0

Die Differenzierung der fertig gestellten Wohnungen nach Gebaudetypen zeigt, dass die
relativ hohe Zahl an im Jahr 2003 in Eckernforde fertig gestellten Wohnungen auf eine rege
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Bautatigkeit im Bereich der Mehrfamilienhauser (vgl. Abb. 43) zurlickzuflhren ist. Hingegen
sind Wohnungen in Einfamilien- und Zweifamilienhdusern auch 2003 in Eckernférde deutlich
weniger haufig fertig gestellt worden als im Umland der Stadt und im Kreis Rendsburg-
Eckernforde (vgl. Abb. 44).

2,6 2,6

Anzahl je 1.000 Einwohner

1,7

Stadt Eckernférde Umland Kreis Rendsburg-Eckernférde

02002 ®2003 02004

Abb. 44: Fertig gestellte Wohnungen in Einfamilien- und Zweifamilienhdusern je 1.000 Einwohner in der
Stadt Eckernférde, dem Umland und dem Kreis Rendsburg-Eckernforde (2002-2004). Quelle: StaA.

Der Vergleich der in der Stadt Eckernforde, dem Umland und dem Kreis Rendsburg-
Eckernforde fertig gestellten Wohnungen je 10.000 Einwohner differenziert nach der Zahl der
Raume ' ergibt folgendes Bild:

Wahrend zwischen 2002 und 2004 kleine Wohnungen mit einem oder zwei Raumen in der
Stadt Eckernforde in Bezug auf die Einwohnerzahl deutlich haufiger fertig gestellt wurden als
im Umland der Stadt und im Kreis Rendsburg-Eckernforde, lag die Anzahl der fertig gestell-
ten Wohnungen mit drei Rdumen im selben Zeitraum nur noch Uber der im Kreis Rendsburg-
Eckernfoérde (vgl. Abb. 45). Wohnungen mit vier und flinf oder mehr Raumen wurden in der
Stadt Eckernférde deutlich seltener fertig gestellt als im Umland und im Kreis.

"3 vgl. FuRnote 110.
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Abb. 45: Von 2002-2004 fertig gestellte Wohnungen nach der Zahl der Raume je 10.000 im Jahr 2004
bestehende Wohnungen in der Stadt Eckernférde, dem Umland und dem Kreis Rendsburg-Eckernforde.

Quelle: StaA.
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2.4 Innerstadtische Mobilitat

Seit 2000 ist die Binnenumzugsquote fir die Stadt Eckernférde ricklaufig. Der Anteil der
Ummeldungen beim Einwohnermeldeamt der Stadt je 100 mit Hauptwohnsitz gemeldeter
Einwohner ist von 8,8 auf 7,1 zurlickgegangen (vgl. Abb. 46). Eine abnehmende Binnenum-
zugsquote gilt grundsatzlich als Indiz fir Anspannungen auf dem Wohnungsmarkt, was fiir
die Stadt Eckernférde jedoch nicht per se bestatigt werden kann.

Anzahl je 100 Einwohner

2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

Abb. 46: Binnenumzugsquote der Stadt Eckernférde — Umziige innerhalb der Stadtgrenzen je 100 Einwoh-
ner mit Hauptwohnsitz (2000-2004). Quelle: Eck.
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2.5 Entwicklung der Zahl der Wohnungen und der Bevoélkerungszahl

Die Differenz zwischen der Wohnungsbestands- und Bevdlkerungsentwicklung gibt Hinweise
auf den Grad der Anspannung des Wohnungsmarkts. Sowohl in der Stadt Eckernférde, als
auch im Umland der Stadt, im Kreis Rendsburg-Eckernférde und im Schleswig-Holstein war
2004 im Vergleich zu 1996 eine Entspannung des Wohnungsmarkts festzustellen.

In der Stadt Eckernforde war eine geringfugig starkere Wohnungsmarktentspannung als im
Umland und im Kreis Rendsburg-Eckernforde sowie eine deutlichere Entspannung gegen-
Uber Schleswig-Holstein festzustellen (vgl. Tab. 14). Die von 1996 bis 2004 mit 7,4 %
verhaltnismalig geringen Wohnungsbestandszuwéachse in der Stadt Eckernforde wurden
durch die noch geringeren Bevolkerungszuwéachse von nur 1,5 % mehr als kompensiert. Der
Wohnungsbestand wuchs demnach in der Stadt Eckernforde um 5,9 Prozentpunkte starker
als die Bevolkerung. Auf eine Entspannung kann indirekt geschlossen werden, weil im etwa
gleichen Zeitraum die Zahl der Haushalte in Schleswig-Holstein mit 5,2 % weniger stark
zunahm als der Wohnungsbestand (9,1 %).

Tab. 14: Differenz der Verdnderung des Wohnungsbestands und der Bevdlkerung (Prozentpunkte) in der
Stadt Eckernforde, dem Umland, dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und Schleswig-Holstein (1996-2004).
Quelle: StaA.

Kreis
Schleswig- Stadt
. Rendsburg- Umland .
Holstein . Eckernforde
Eckernférde
Veranderung Wohnungsbestand
9.1 % 9,9 % 10,4 % 7.4 %
1996-2004 (A)
Veranderung Bevolkerung
6,1 % 4.8 % 52 % 1,5 %
1996-2004 (B)
Differenz Bestandsentwicklung —
Bevdlkerungsentwicklung 3,0 5,1 52 5,9

1996-2004 in Prozentpunkten ((A-B)*100)

Veranderung der Haushalte
Schleswig-Holstein insgesamt 52 %
1996-2004*

Differenz Haushaltsentwicklung -
Bevolkerungsentwicklung -0,9
1996-2004 (Prozentpunkte)*

* Datengrundlage sind die Mikrozensuserhebungen 1996 und 2004, die naherungsweise die Entwicklung fur

diesen Zeitraum darstellen.
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2.6 Mietenentwicklung
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Abb. 47: Mietenentwicklung ausgewahlter Wohnungsunternehmen (2001-2004). Quelle: IB SH, Wohnungs-
marktbeobachtungssystem.

Im von der Investitionsbank Schleswig-Holstein flir das Land zusammengestellten Woh-
nungsmarktbeobachtungssystem liegen von ausgewahlten Wohnungsunternehmen Angaben
Uber die Nettokaltmieten vor. Beim Vergleich der Entwicklung der Nettokaltmieten je Qua-
dratmeter Wohnflache in der Stadt Eckernférde gegentber der Stadt Rendsburg, dem Kreis
Rendsburg-Eckernférde und Schleswig-Holstein fallt die zwar hohe aber stabile Lage auf.
Dagegen sind in den Vergleichsraumen die Mieten zwar um etwa einen Euro niedriger, sie
sind jedoch starkeren Schwankungen unterworfen (vgl. Abb. 47). In Eckernforde ist der Wert
von 5,43 Euro in 2001 auf 5,38 Euro in 2004 nur gering zurlickgegangen, in der Stadt
Rendsburg im selben Zeitraum deutlicher von 4,68 Euro in 2001 auf 4,25 Euro in 2004 und
im Kreis Rendsburg-Eckernforde erst seit 2003 von 4,76 Euro auf 4,49 Euro in 2004. Ledig-
lich im Landesdurchschnitt ist dieser ricklaufige Trend nicht festzustellen.

Die Deutsche Annington Heimbau AG gibt ihr durchschnittliches Mietniveau mit 5,09 Euro/m?
an, das Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen Eckernférde eG mit 3,90 Euro/m? und die
WOBAU mit 3,94 bis 6,05 Euro/m®. Die Stadt Eckernforde erzielt eine Grundmiete von
3,73 Euro/m?. Weitere Angaben zu den Miethdhen in Eckernférde liegen nicht vor.
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2.7 Mieterfluktuation
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Abb. 48: Mieterfluktuation. Quelle: IB SH, Wohnungsmarktbeobachtungssystem.

Das Wohnungsmarktbeobachtungssystem des Landes Schleswig-Holstein enthalt Aussagen
zur Fluktuation in den Mietwohnungen von ausgewahlten Wohnungsunternehmen. Far
Eckernférde zeigte sich hier zwischen 2001 und 2004 ein relativ unruhiges Bild. Wahrend
2001 mit etwa 15,5 Mieterwechseln je 100 Wohnungen die Fluktuation ohnehin bereits Gber
der in den Vergleichsgebieten lag, stieg sie im folgenden Jahr weiter an, um sich anschlie-
Rend wieder dem allgemein sinkenden Trend anzunahern (vgl. Abb. 48).

Das Gemeinnutzige Wohnungsunternehmen Eckernforde eG stellte flir seine Bestéande eine
generelle Zunahme der Fluktuation auf ca. 13 % fest. Die Deutsche Annington Heimbau AG
bezifferte die Fluktuation fir ihre Eckernférder Wohnungsbestande insgesamt mit 15 bis
17 %, fur den Bereich Diestelkamp hdher. Letzteres wird mit dem Geschéaftsziel erklart,
anspruchsvolle Mieten zu erreichen.
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2.8 Leerstand

Fur Eckernférde liegen im Wohnungsmarktbeobachtungssystem fir Schleswig-Holstein tber
den Leerstand von ausgewahlten Wohnungsunternehmen erst seit 2003 Angaben vor. Dem-
nach blieb in Eckernférde 2003 mit 11 und 2004 mit 16 Leerstédnden je 1.000 Wohnungen
verhaltnismafiig wenig Mietraum unvermietet (vgl. Abb. 49).
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Abb. 49: Leer stehende Wohnungen (langer als drei Monate, nicht baubedingt) auf 1.000 Wohnungen des
Wohnungsbestandes ausgewahiter Wohnungsunternehmen. Quelle: IB SH, Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem.

Dieses Bild wurde von Eigentimern gréRerer Wohnungsbestande in Eckernférde bestatigt.
Das Gemeinnitzige Wohnungsunternehmen Eckernférde eG gab flir seine Bestande an,
dass etwa 12 bis 14 von 1.000 Wohnungen leer stehen. Die Deutsche Annington Heimbau
AG registrierte nach eigenen Angaben Wohnungsleerstande nur dort, wo ein Verkauf der
Wohnungen beabsichtigt wird.

Die Stadt Eckernforde selbst stellt fir die eigenen Mietwohnungen fest, dass sich in letzter
Zeit kleinere Wohnungen mit Garten schlechter vermieten lassen ', Paare suchen zudem
verstarkt nach Wohnungen mit mindestens drei Wohn-/ Schlafrdumen ab 60 m? Wohnflache.
Bisher sind bei der Stadt Eckernférde allerdings lediglich kurzfristige Leerstédnde fir ein bis
zwei Monate in Folge von Mieterwechseln festzustellen gewesen.

"4 Diese Einschatzung wurde auch in weiteren Expertengesprachen bestatigt.
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2.9 Bodenpreise

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernforde ermittelte
bei der bis 2002 alle zwei bis funf Jahre erfolgten Aufstellung der Bodenrichtwertlibersicht flr
das Stadtgebiet von Eckernforde im Bereich des individuellen Wohnungsbaus lediglich einen
Wert fir den Stadtbereich Borby und einen zweiten Wert fir den Stadtbereich Eckernforde-
Sid. Far die durch den Hafen und die Gerichtsstrale begrenzte Altstadt wurde in der vom
Gutachterausschuss verdffentlichten Bodenrichtwertibersicht in dem hier betrachteten Zeit-
raum kein Wert angegeben.
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Abb. 50: Bodenrichtwerte fiir baureifes Land (individueller Wohnungsbau) in der Stadt Eckernférde (1990-
2002). Die bis 2000 in DM angegebenen Werte sind in Euro umgerechnet worden. Quelle: GGA .

Zwischen 1990 und 2002 ist der Bodenrichtwert fiir Eckernférde-Siid von 61 Euro/m? auf
100 Euro/m? relativ gleichmaRig um 63 % angestiegen. Wahrend der Bodenrichtwert fiir
Borby 1990 mit 56 Euro/m? noch etwas niedriger lag als der fiir Eckernférde-Siid, lag er nach
einem steileren Anstieg nach 1995 mit 107 Euro/m? in 2000 {ber dem Wert fiir
Eckernférde-Siid. 2002 war der Bodenrichtwert fiir Borby leicht auf 105 Euro/m? zuriickge-
gangen und hat sich dem von Eckernférde Sud wieder angenadhert (vgl. Abb. 50). Somit
ergab sich fur Borby ein Anstieg des Bodenrichtwerts zwischen 1990 und 2002 um 83 %.

Im Vergleich zur Stadt Eckernforde lagen die fur die Gemeinden des Umlands ermittelten
Bodenrichtwerte im Jahr 2002 mit 46 Euro/m? (Thumby) bis 79 Euro/m? (Goosefeld) deutlich
unter denen der Stadt Eckernforde. Lediglich ein neues Baugebiet in Windeby kam mit
95 Euro/m? relativ nah an das Niveau der Stadt heran '"°.

"% Geschaftstelle des Gutachterausschusses des Kreises Rendsburg-Eckernférde.
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Seit 2004 konnte die Aussagekraft der Bodenrichtwertlibersicht fir Flachen fir den individu-
ellen Wohnungsbau bei einer GrundstiicksgroRe von 800 m? deutlich verbessert werden.
Inzwischen nimmt der Gutachterausschuss flr die Stadt Eckernférde eine differenziertere
Ermittlung der Bodenrichtwerte vor: Borby und Eckernférde-Sud werden jetzt in jeweils acht
Zonen untergliedert, dazu kommt noch eine Zone flir die Innenstadt 8 Die Bodenrichtwerte
fiir Borby lagen 2004 in sieben Zonen zwischen 95 und 110 Euro/m?. Die Zone ,Vogelsang,
Jungmannufer / siidlich Prinzenstrale, Cacilienstrale® lag mit 150 Euro/m? deutlich héher. In
Eckernforde-Sid lagen die Bodenrichtwerte 2004 Uberwiegend zwischen 120 und
135 Euro/m?. Ein niedrigerer Wert wurde mit 100 Euro/m? fiir die Zone ,Domsland (B-Plan
40)* ermittelt, ein hdherer Wert mit 150 Euro/m? fiir die Zone ,Berliner StraRRe, Sehestedter
Stralte, Brennofenweg, Domstag, Am Eichberg, Litthorn, Brookhérn, Eichkamp®.

Da beim Kreis Rendsburg- Eckernforde kein Grundstlicksmarktbericht erstellt wird, liegen
Daten Uber Verkaufspreise weder fiir Einfamilienhauser noch fir Eigentumswohnungen in
verwertbarer Form vor.

"8 In der Innenstadt differiert der Bodenrichtwert sehr stark und wurde deshalb vom Gutachterausschuss des

Kreises Rendsburg-Eckernforde je nach GroRe und Lage mit 200 bis 500 Euro/m? angegeben.
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2.10 Immobilienpreisniveau

Fir die Analyse des Immobilienpreisniveaus wird auf Sekundardaten der LBS-Maklergesell-
schaft zurickgegriffen, die flr eine umfassende Immobilienmarktanalyse aus dem Jahre
2002 aufbereitet worden sind. Vergleichbare Daten liegen fur das aktuelle Immobilienmarkt-
geschehen nicht vor, da die LBS-Maklergesellschaft die Fortflihrung der Analyse danach
eingestellt hat. Befragte Makler haben fiir Eckernférde im Ubrigen eine sehr groRRe, in erster
Linie lagebedingte Preisspanne ausgemacht, so dass die tabellarisch aufgeflihrten Werte der
Immobilienmarktanalyse in erster Linie als Momentaufnahme fiir eine vergleichende regio-
nale Einordnung des Wohnungsmarktes anzusehen sind. Flir eine bessere Einschatzung der
aktuellen Situation in Eckernférde, folgt darauf aufbauend eine Erhebung der LBS-Maklerge-
sellschaft, die allein das Preisniveau in Eckernforde flir Reihenhduser und Eigentumswoh-
nungen widerspiegelt.

Tab. 15: Preisniveau fir Eigentumswohnungen innerhalb der Wohnungsmarktregion. Quelle: LBS Immo-
bilienmarktanalyse fiir Schleswig-Holstein 2002.

Eigentumswohnungen in €/m?
WF
Neubau Altbau

Eckernforde 2.500 2.050
Heikendorf 2.400 1.900
Norderstedt 2.150 1.390
Schwarzenbek 2.140 1.252
Pinneberg, Uetersen 2.050 1.300
Wedel 2.025 1.425
Kiel-Nord 1.850 1.252
Kiel-Mitte / -Sud 1.850 1.450
Libeck 1.827 1.373
Preetz 1.800 1.176
Schleswig 1.750 1.300
Bad Oldesloe, Ahrensburg 1.725 1.339
Bad Schwartau, Eutin, Neustadt 1.725 1.205
Flensburg 1.700 850
Rendsburg 1.600 1.100
Bad Segeberg, Kaltenkirchen 1.584 1.060
Husum / Eiderstedt 1.565 1.000
Neumunster 1.550 1.252
Itzehoe 1.533 1.070
Kellinghusen 1.475 875
Molin / Ratzeburg 1.425 800
Oldenburg 1.400 890
Quickborn 1.300 1.200
Heide / Dithmarschen 1.300 800
Durchschnitt 1.759 1.220

Durschschnittspreise fiir ca. 70gm WF ohne

Berlicksichtigung von Lagevorteilen und

Ausstattung

Aus dem Niveauunterschied zwischen konkurrierenden Gemeinden innerhalb Schleswig-
Holsteins lassen sich wertvolle Schlisse fir die Bedeutung einzelner Immobilienmarkte zie-
hen. Betrachtet man das Segment Eigentumswohnungen, so wird deutlich, dass Eckernforde
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eine herausragende Stellung in der Region sowohl im Wohnungsbestand als auch bei Neu-
bauten einnimmt. Die durchschnittlichen Verkaufspreise liegen deutlich Gber denen der
Gemeinden aus der naheren Umgebung, der bedeutenden Oberzentren Kiel und Libeck
sowie des nérdlichen Hamburger Einzugsbereichs, was daflr spricht, dass Eckernforde als
aulerst attraktiver Wohnstandort wahrgenommen wird und in diesem Segment grundséatzlich
eine vergleichsweise hohe Nachfrage besteht.

Im Eigenheimsegment relativiert sich dieses Bild, wobei hier deutlich zwischen freistehenden
Eigenheimen und Reihenhdusern unterschieden werden muss. Auch bei freistehenden
Eigenheimen werden in Eckernforde bei Neu- und Altbauten deutlich Gberdurchschnittliche
Preise erzielt, wenngleich die Stadt in diesem Bereich nicht mit Kommunen aus dem Ham-
burger Speckglrtel konkurrieren kann. In der Stadt Libeck dominiert ebenfalls ein héheres
Preisniveau, nicht jedoch in den Gemeinden der unmittelbaren Umgebung, wie Schleswig,
Rendsburg oder auch Kiel.

Tab. 16: Preisniveau fiir Eigenheime. Quelle: LBS Immobilienmarktanalyse fiir Schleswig-Holstein 2002.

freistehende Eigenheime Reihenhauser

in 1.000 € in 1.000 €
Neubau Altbau Neubau Altbau
Norderstedt 340 265 205 165
Bad Oldesloe, Ahrensburg 313 255 191 170
Wedel 292 253 210 175
Pinneberg, Uetersen 290 253 204 203
Libeck 288 258 183 169
Schwarzenbek 281 209 189 158
Eckernforde 280 240 160 140
Kiel-Mitte / -Sud 265 275 195 170
Quickborn 265 200 190 170
Heikendorf 260 340 180 170
Preetz 260 174 161 116
Kiel-Nord 250 265 180 165
Schleswig 225 180 150 143
Flensburg 225 170 165 143
Bad Segeberg, Kaltenkirchen 220 200 163 120
Neumdinster 217 171 144 133
Bad Schwartau, Eutin, Neustadt 210 205 160 150
Kellinghusen 200 150 155 115
Rendsburg 193 135 142 110
Itzehoe 190 145 153 120
Molin / Ratzeburg 189 160 147 125
Husum / Eiderstedt 175 140 140 120
Oldenburg 170 149 145 130
Heide / Dithmarschen 170 130 130 100
Durchschnitt 240 205 168 145
Durschschnittspreise fiir ca. 100gm WF ohne Berucksichtigung von Lagevorteilen und Ausstattung

Bei Reiheneigenheimen stellt sich die Situation dagegen grundsatzlich anders dar. Sowohl
Neu- als auch Altbauten werden in Bezug auf das Preisniveau unterdurchschnittlich gehan-
delt. Nicht nur der suburbane Raum Hamburgs sowie die Stadt Lubeck erzielen deutlich
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héhere Verkaufspreise, auch Kiel, Flensburg und bei Altbauten sogar das benachbarte
Schleswig liegen oberhalb des Eckernférder Preisniveaus. Nichts desto Trotz erreichen auch
viele Gemeinden Schleswig-Holsteins ein noch deutlich geringeres Preisniveau. Zu nennen
sind hier zum Beispiel die an der Nordsee gelegenen Stadte Husum und Dithmarschen.

Tab. 17: Preisniveau fir Baugrundstiicke innerhalb der Wohnungsmarktregion. Quelle: LBS Immobilien-
marktanalyse fiir Schleswig-Holstein 2002.

Baugrundstticke fiir
Eigenheime
voll erschlossen in €/m?

Wedel 250
Norderstedt 225
Bad Oldesloe, Ahrensburg 225
Kiel-Nord 195
Libeck 195
Pinneberg, Uetersen 183
Heikendorf 180
Kiel-Mitte / -Sid 175
Schwarzenbek 166
Quickborn 165
Bad Segeberg, Kaltenkirchen 150
ltzehoe 140
Preetz 132
Eckernforde 120
Bad Schwartau, Eutin, Neustadt 120
Neumdunster 100
Modlin / Ratzeburg 100
Rendsburg 97
Flensburg 95
Kellinghusen 95
Husum / Eiderstedt 82
Heide / Dithmarschen 75
Oldenburg 70
Schleswig 66
Durchschnitt 142

Durchschnitispreise ohne

Berticksichtigung besonderer

Lagevorteile

Starker unterdurchschnittlich prasentiert sich Eckernférde hinsichtlich der Preise fiir voll
erschlossene Baugrundstiicke fur Eigenheime. Spitzenwerte, die zum Teil sogar um das
Doppelte tber dem Eckernférder Niveau liegen, werden auch hier im Hamburger Umland
erreicht. Doch auch viele andere Gemeinden aus der Region erzielen héhere Verkaufser-
I6se. Dieses Ergebnis spricht dafir, dass das Angebot an Bauland in Eckernférde keinesfalls
zu knapp ist, um die aktuelle Nachfrage zu bedienen. Es ist hervorzuheben, dass das Preis-
niveau in den benachbarten Gemeinden Schleswig und Rendsburg noch deutlich unter dem
Wert fur Eckernforde liegt.
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Tab. 18: Aktuelles Preisniveau fir Wohneigentum in Eckernférde. Quelle: LBS Immobilien GmbH Schles-
wig-Holstein 2005

Preisniveau in Euro
Haufigster Wert
von bis
ETW neu (gm-Preis) 1.580 3.000 1.950
ETW alt (qm-Preis) 1.180 2.200 1.500
RH neu (Gesamtpreis) 150.000 185.000 160.000
RH alt (Gesamtpreis) 125.000 285.000 180.000

Die Darstellung des aktuellen Preisniveaus flir Eigentumswohnungen und Reiheneigenheime
bestatigt die vorangestellte Auflistung dahingehend, dass in Eckernférde gerade zwischen
diesen beiden Segmenten eine preisliche Diskrepanz besteht, wenngleich die enorme
Spannbreite die Festlegung auf ein Durchschnittspreisniveau in ihrer Aussagekraft relativiert.
Aussagekraftiger ist dagegen die Heranziehung der haufigsten Werte, wobei auch hierbei die
Preisunterschiede zwischen Eigentumswohnungen und (neuen) Reihenhdusern bestehen
bleiben. Sie erklaren sich dadurch, dass Eigentumswohnungen auf dem Eckernférder Woh-
nungsmarkt ein knappes Gut sind, das vorwiegend im bereits hoch verdichteten Innenstadt-
bereich gehandelt wird und eine kaufkraftige Klientel anspricht (z.B. wohlhabende Ruhe-
standler oder junge Besserverdienende mit urbanem Lebensstil). Die Attraktivitat des kleinen
Stadtkerns lasst sich nur mit wenigen Lagen der Wohnungsmarktregion vergleichen, so dass
Zuzuge aus anderen Gemeinden und Regionen in die Stadt Eckernférde zum groRRen Teil
auf das Zentrum gerichtet sind. Entsprechend wichtig sollte es flir die Stadt sein, Angebote
fur kaufkraftige Zielgruppen im Bereich des Hafens zu schaffen, in dem noch wenige Filet-
grundstlcke zu beplanen sind.

Reihenhauser sind vorwiegend in Stadtrandlagen geschaffen worden, die weder bei Zuwan-
derern, noch bei den Einwohnern der Stadt Eckernférde als besonders attraktiv eingeschatzt
werden dirften (insbesondere Domsland), so dass die Nachfrage in diesem Bereich vielfach
nicht den Erwartungswerten entsprach. Das Preisniveau ist in diesem Zuge eingebrochen.

Aus der Betrachtung des Preisniveaus in verschiedenen Immobilienmarktsegmenten bleibt
festzuhalten, dass Eckernforde grundsatzlich eine hohe Attraktivitdt als Wohnstandort
besitzt, was sich insbesondere im Preisniveau fur Eigentumswohnungen, aber auch in den
Verkaufspreisen fir freistehende Eigenheime widerspiegelt. Unterdurchschnittlich sind dage-
gen die Preise flr Reiheneigenheime und Grundstiicke fur den Eigenheimbau, was fir ein
gewisses Uberangebot an ausgewiesenen Flachen fiir den Neubau von Eigenheimen spre-
chen kann, aber relativ deutlich auf eine geringere Nachfrage nach Reihenhausern hindeu-
tet. Das Standard-Reihenhaus entspricht nicht den Wohnpraferenzen der Haushalte, die in
erster Linie ein freistehendes Eigenheim, allenfalls eine Doppelhaushélfte akzeptieren. Rei-
heneigenheime kdénnen dann noch eine Nachfrage generieren, wenn sie im niedrigen Preis-
segment auf einkommensschwache Haushalte abzielen, die keine besonders hohen Anspru-
che an die Wohnqualitat stellen.

Die Einschatzungen Uber den Wohnungsmarkt wurden von den befragten Wohnungsunternehmen
bestatigt, die die Nachfragesituation in Eckernférde grundsatzlich sehr positiv beurteilen. Speziell
im Reihenhaussegment haben die Unternehmen - soweit sie dies beurteilen kdnnen - ein geringes
Interesse festgestellt. Dagegen stolRen Mietreihenhauser durchaus auf eine hohere Nachfrage.
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3.1 Bestand an offentlich geférdertem Wohnraum

In der Stadt Eckernférde gab es am 31.12.2004 insgesamt 1.159 Wohnungen, die aufgrund
von verwendeten Mitteln der Wohnungsbauférderung einer sozialen Bindung unterlagen.
Dies entspricht einem Anteil von17,5 % der 2004 insgesamt im Mehrfamilienhdusern der
Stadt Eckernférde bestehenden 6.615 Wohnungen.

In Bezug auf die Einwohnerzahl ergab sich fir die Stadt Eckernférde mit 36,6 im 1. bis
3. Forderungsweg geférderten Wohnungen je 1.000 Einwohner 2004 ein deutlich héherer
Besatz als im Kreis Rendsburg-Eckernférde (16,1) und in Schleswig-Holstein (21,2). Der
Anteil der offentlich geférderten Wohnungen ist allerdings in den Stadten aufgrund der
Bevolkerungs- und Sozialstruktur naturgemaf hoher als in den landlich gepragten Raumen
(vgl. Abb. 51).
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Eckernférde

Abb. 51: Wohnungen des (ehemals) 1. bis 3. Forderungswegs je 1.000 Einwohner in der Stadt Eckern-
forde, dem Kreis Rendsburg-Eckernforde, Schleswig-Holstein sowie den Stadten Rendsburg und Schles-
wig (2004). Quelle: IB SH.

Bei den Wohnungen, die bis zum 31.12.2014 aus der sozialen Bindung entlassen werden,
geschieht dies bis 2009. Zwischen 2010 und 2015 verlieren keine weiteren Wohnungen ihre
Sozialbindung. Sowohl im Kreis Rendsburg-Eckernférde als auch in Schleswig-Holstein
gehen die Bestande im selben Zeitraum insgesamt auf 74,1 % bzw. 74,2 % zurlick, in den
Stadten Rendsburg und Schleswig sogar auf 68,2 % bzw. 71,7 %. Somit wird der kiinftig zu
erwartende Abschmelzprozess in Eckernférde vergleichsweise gering ausgepragt sein. Wie
in Eckernférde vollzieht sich der weitaus gréfite Teil der Entlassungen aus der sozialen Bin-
dung in allen Vergleichsgebieten bereits in den kommenden vier Jahren (vgl. Abb. 52).
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Abb. 52: Abschmelzprozess von Sozialwohnungen in der Stadt Eckernféorde, dem Kreis Rendsburg-
Eckernférde, Schleswig-Holstein und den Stadten Rendsburg und Schleswig (2004). Quelle: IB SH.

Von den 712 Wohnungen, die mit Mitteln des 1. Férderungswegs errichtet wurden und mehr
als 80 % der Eckernférder Sozialwohnungen darstellen, entfallen 2005 34 Wohnungen und
zwischen 2006 und 2009 weitere 54 Wohnungen aus der sozialen Bindung. Zwischen 2010
und 2015 ist keine Abnahme des Bestands an sozialgebundenen Wohnungen des
1. Forderungswegs zu erwarten (vgl. Abb. 53). Andererseits lag der Bestand an Wohnungen
des 1. Férderungswegs 1999 mit 860 und 2002 mit 851 Wohnungen auch noch deutlich
hdher als heute, so dass sich der Abschmelzprozess in der Stadt Eckernforde bereits seit
einiger Zeit vollzieht. Demnach werden zwischen 2002 und 2009 insgesamt 26,7 % der
Wohnungen des 1. Férderungswegs aus der Sozialen Bindung entlassen ',

Im Jahr 2002 ist das Wohnraumférderungsgesetz des Bundes in Kraft getreten. Die Unter-
scheidung in Férderungswege bei der sozialen Wohnraumférderung wurde in diesem Zuge
abgeschafft.

"7 Investitionsbank Schleswig-Holstein: Wohnungsmarktbeobachtungssystem 2004.
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Abb. 53: Anzahl der Mietwohnungen des 1. Férderungswegs in der Stadt Eckernférde, deren Bindung
2005 bis 2015 enden wird (sowohl planmaRig als auch durch Auslaufen von Nachwirkungsfristen). Quelle:
IB SH.

Aus den Bestanden des Gemeinnitzigen Wohnungsunternehmens Eckernférde eG entfallen
zwischen 2005 und 2009 insgesamt 138 Wohnungen aus der Sozialbindung (vgl. Tab. 19).

Tab. 19: Eckernforder Wohnungen, die zwischen 2005 und 2009 aus der sozialen Bindung entlassen wer-
den. Quelle: Angaben des Gemeinniitzigen Wohnungsunternehmens Eckernforde eG.

Ende der Bindung | Adressen Anzahl
31.12.2005 Domstag 44-50 27
31.12.2006 Saxtorfer Weg 29 7
31.12.2007 Saxtorfer Weg 23-27 15

Hoheluft 26
31.12.2008 Osterrade 44-52 56
Dorotheenstrafie 65 7
31.12.2009 Danziger StralBe 1, 3, 9 12
Dorotheenstralte 67
Summe: 138

Wenngleich der zukinftige Abschmelzprozess von Bindungen in Eckernférde vermutlich
geringer ausgepragt ist, als in anderen Raumen, stellt der Verlust von 26,2 % zwischen 2002
und 2009 unter Umstanden dennoch ein Problem fir die Stadt dar. Sollten bestimmte Ein-
flussfaktoren auf einen erhéhten Bedarf in diesem Segment hindeuten, misste der Verlust
entsprechend kompensiert werden. Auf dieses Problem wird daher im Rahmen der seg-
mentspezifischen Bedarfsentwicklung in Kapitel 6 erneut eingegangen.
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3.2 Kommunale Belegrechte

Die Stadt Eckernforde verfigte im Juli 2005 dber kommunale Belegrechte fir
383 Wohnungen. Gegenlber 1989 (215 Belegrechte) hat sich die Anzahl stetig um insge-
samt 78 % erhoht (vgl. Abb. 54). Somit entscheidet die Stadt Eckernférde bei etwa 44 % der
Sozialwohnungen in der Stadt Uber deren Belegung.
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Abb. 54: Wohnungen mit kommunalen Belegrechten der Stadt Eckernférde (2004). Quelle: Eck.

Von den Wohnungen, fir die die Stadt Eckernférde Gber kommunale Belegungsrechte ver-
fugt, entfallen nach Auskunft der Stadt Eckernférde in den kommenden 50 Jahren keine

Wohnungen aus der sozialen Bindung "®.

Trotz 6ffentlicher Forderung werden nach Aussage der Stadt Eckernforde die grof3en Woh-
nungen zurzeit kaum nachgefragt, weil sie flr die wohnberechtigten Haushalte zu teuer sind.

Insbesondere von allein stehenden ALG-II-Empfangern wird jedoch nach Aussagen der
Stadt verstarkt Wohnraum nachgefragt, da durch die Bemessungsgrenzen fir Wohnungs-
grélRen der ARGE Rendsburg-Eckernférde viele Umzlige in preiswertere bzw. kleinere Woh-
nungen erforderlich sind. Viele Wohnungen der WOBAU wiirden den finanziellen Rahmen
von Alleinstehenden bzw. Alleinerziehenden sprengen.

"8 Diese Aussage kann nur nach jetzigem Kenntnisstand getroffen werden, d. h. es wird vorausgesetzt die

offentlichen Fordermittel werden nicht vorzeitig abgeldst, um damit die soziale Bindung abzulésen. Ob dies in
Zukunft der Fall sein kénnte kann nicht vorausgesagt werden.

steg Hamburg mbH 37



Wohnraumversorgungskonzept Eckernforde
3. Soziale Wohnraumversorgung

3.3 Sozialhilfeempfanger

Zwischen 1994 und 1996 stieg die Anzahl der Sozialhilfeempfanger von 1.019 auf 1.281
zunachst stark an, um im folgenden Jahr wieder auf 1.127 Personen zurlickzugehen. Zwi-
schen 1998 und 2002 bezogen etwa 1.200 Personen Sozialhilfe. Seitdem ging die Anzahl
wieder zurlick und betrug in 2004 1.061 Personen (vgl. Abb. 55).

1.400

1.300

1.200

1.100

Anzahl der Sozialhilfeempfanger

1.000

900 T T T T T T T T T T
1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Jahr

Abb. 55: Empfinger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt (Sozialhilfe) in der Stadt Eckernforde (1994-
2004). Quelle: Eck.

Wie es allgemein fir Stadte Ublich ist, liegt der Anteil der Sozialhilfeempfanger in Eckernfér-
de im Vergleich zum Kreis Rendsburg-Eckernforde und zu Schleswig-Holstein deutlich héher
(vgl. Abb. 56).
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Abb. 56: Sozialhilfebesatz (Empfanger von laufender Hilfe zum Lebensunterhalt je 1.000 Einwohner) in der
Stadt Eckernférde, dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und Schleswig-Holstein (2004). Quelle: Eck und
StaA.

Die Auswirkungen der Arbeitsmarktreformen (Hartz 1V) werden sich voraussichtlich erst 2006
in den Zahlen der Sozialhilfeempfanger niederschlagen. Eine reine Fortschreibung der Zah-
len wird dann in dieser Form sicherlich nicht mehr moglich sein '°. Schwierigkeiten bestehen
allerdings bei der Vermittlung von preiswertem Wohnraum an Aussiedler. Laut Aussagen der
zustandigen Arbeitsagentur Eckernférde Uberschreiten schatzungsweise 30 % aller ALG-II-
Empfanger-Haushalte mit ihren derzeitigen Wohnkosten die gesetzlich festgelegten Ober-
grenzen'®. Aber nur geschatzte finf Prozent dieser Haushalte werden aus diesen Griinden
vermutlich auch ihre Wohnungen wechseln muissen, weil die Hochstbetrage deutlich Uber-
schritten werden.

9 Infolge der zum 1.1.2005 in Kraft getretenen gesetzlichen Bestimmungen zu Sozialhilfe und Arbeitslosengeld |1
ist die Anzahl der von der Stadt betreuten Empfanger von Leistungsbezligen stark zurlickgegangen. Ein GrolRteil
der bisherigen Sozialhilfeempfanger ist in die Zustandigkeit der Arbeitsgemeinschaft der Bundesagentur fir Arbeit
und des Kreis Rendsburg-Eckernférde libergegangen. Diese Personen erhalten zukiinftig von dort Arbeitslosen-
geld Il. Die Stadt betreut seitdem ca. 33 Sozialhilfeempfanger (SGB 12, Kapitel 3) und ca. 175 Grundsicherungs-
falle (SGB 12, Kapitel 4).

120 Hoéchstbetrage lauf Wohngeldgesetz: 1 Person 245,- Euro, 2 Personen 325,- Euro, 3 Personen 390,- Euro,
4 Personen 455,- Euro, 5 Personen 515,- Euro.
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3.4 Wohngeldempfanger
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Abb. 57: Empfanger von Allgemeinem Wohngeld in der Stadt Eckernforde (1990-2004). Quelle: Eck.

Die Anzahl der Empfanger von Allgemeinem Wohngeld hat von 1.268 in 1990 bis 636 in
1997 stetig abgenommen. AnschlielRend hat die Anzahl zunachst allmahlich und seit 2001
starker zugenommen. 2004 war das urspringliche Niveau von 1990 mit 1.175 Empfangern
von Allgemeinem Wohngeld wieder annahernd erreicht (vgl. Abb. 57) #'.

Im Vergleich mit dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und Schleswig-Holstein ist der Anteil der
Wohngeldempfanger in der Stadt Eckernférde deutlich groRer. Je 1.000 Wohnungen kommt
die Stadt auf 85,2 Wohngeldempfanger, je 1.000 Einwohner auf 42,7. Beide Werte liegen
Uber denen in Kreis und Land (vgl. Abb. 58). Dies ist in Stadten im Vergleich zu den landli-
chen Raumen regelmafig der Fall. Dennoch deutet der erneute Anstieg auf einen zuneh-
menden Bedarf an glnstigem Wohnraum hin und die Tatsache, dass das Mietniveau
bestimmter Wohnungsbestande (z.B. von WOBAU und Deutsche Annington) nicht mehr den
finanziellen Moglichkeiten vieler Einwohner entspricht.

2! Der Verlauf dieser Entwicklung spiegelt die bundesgesetzlichen Rahmenbedingungen wider: Der Abfall der
Wohngeldempfanger in der Zeit von 1990 bis 2001 ist durch das unveranderte Wohngeldgesetz zu erklaren. Auf-
grund steigender Einkiinfte und ausbleibender gesetzlicher Anpassungen war die Zahl der Wohngeldempfanger
in dieser Zeit riicklaufig. Zum 01.01.2001 wurden der anzuerkennende Hochstbetrag fiir Miete und die Leistungs-
satze erhoht. Die Zahl der Wohngeldempféanger stieg daraufhin wieder an.
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Anzahl der Empfianger-Haushalte

Stadt Eckernforde Kreis Rendsburg-Eckernférde Schleswig-Holstein

‘ Oje 1000 Einwohner Bje 1000 Wohnungen ‘

Abb. 58: Empfianger von Allgemeinem Wohngeld je 1.000 Einwohner bzw. je 1.000 Wohnungen in der
Stadt Eckernforde, dem Kreis Rendsburg-Eckernférde und Schleswig-Holstein (2003). Quelle: Eck und
StaA.
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3.5 Wohnberechtigungsbescheinigungen

Nach 324 Wohnberechtigungsbescheinigungen in 1998 stellte die Stadt Eckernforde jahrlich
etwa 250 bis 300 Bescheinigungen aus. Ein Tiefstwert von nur 231 Wohnberechtigungsbe-
scheinigungen wurde 2004 erreicht ', Bezogen auf 1.000 Einwohner verlief die Entwicklung
in der Stadt Schleswig ahnlich. In der Stadt Rendsburg hingegen liegt der Anteil der ausge-
stellten Wohnberechtigungsbescheinigungen je 1.000 Einwohner auf einem deutlich héheren
Niveau, das sich aber in jlingerer Zeit dem der Stadte Eckernférde und Schleswig angena-
hert hat (vgl. Abb. 59).
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Abb. 59: Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungsbescheinigungen je 1.000 Einwohner in den Stad-
ten Eckernforde, Rendsburg und Schleswig (1996-2004). Quelle: IB SH.

122 Stadt Eckernforde.
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3.6 Wohnungssuchende Haushalte

In der Stadt Eckernférde ist nach der angespannten Wohnungsmarktlage Ende der 1980er /
Anfang der 1990er Jahre im Zuge der allgemeinen Wohnungsmarktentspannung in
Deutschland bei der Zahl der gemeldeten Wohnungsgesuche ein stetiger Rlickgang festzu-
stellen. 2004 waren nur noch 219 Haushalte als wohnungssuchend bei der Stadt gemeldet
(vgl. Tab. 20). Dennoch liegt die Anzahl der Wohnungsgesuche je 1.000 Einwohner in der
Stadt Eckernforde verglichen mit der Stadt Schleswig deutlich hoher (vgl. Abb. 60) . Zwar
gibt die Zahl der gemeldeten Wohnungsgesuche keine Auskunft Uber die tatsachliche Zahl
wohnungssuchender Haushalte, dennoch spiegelt sie einen ricklaufigen Trend wider.

Tab. 20: Anzahl der bei der Stadt Eckernforde gemeldeten wohnungssuchenden Haushalte (1997-2004).
Quelle: Eck.

Jahr 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Haushalte 391 247 244 k. A. 246 252 233 219

— /\
10

Zahl der wohnungssuchenden Haushalte
je 1.000 Einwohner
(o]

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
Jahr

‘—‘—Stadt Eckernférde Stadt Schleswig ‘

Abb. 60: Anzahl der gemeldeten wohnungssuchenden Haushalte je 1.000 Einwohner in den Stadten
Eckernforde, Rendsburg und Schleswig (1996-2004, liickenhafte Datengrundlage). Quelle: IB SH.

Die zahlreichsten Wohnungsgesuche finden sich bei den Seniorenhaushalten, die sich
gezielt um die in der Innenstadt gelegenen Seniorenwohnungen bemuhen, und bei den Ein-
personenhaushalten. Die Alleinerziehenden, kinderreichen Familien und jugendlichen Haus-

123 Fiir die Stadt Rendsburg liegen im Wohnungsmarktbeobachtungssystem der Investitionsbank Schleswig-Hol-

stein nur bis 1999 Daten zur Anzahl der wohnungssuchenden Haushalte vor. Demnach wurden auf 1.000 Ein-
wohner 1998 9,1 und 1999 5,5 wohnungssuchende Haushalte registriert.
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halte sind im Vergleich dazu weniger haufig unter den Wohnungssuchenden vertreten (vgl.
Abb. 61).

Angesichts der jeweiligen Anteile der Haushaltstypen an den insgesamt
11.343 Haushalten ' relativieren sich diese Eindriicke. Demnach ergeben sich insgesamt
etwa 3.400 Seniorenhaushalte (ohne die 60- bis 62-jahrigen), ca. 4.550 Einpersonenhaus-
halte und ca. 90 Haushalte kinderreicher Familien '®. Daraus ergibt sich, dass sich 3,6 %
der Seniorenhaushalte, 3 % der Einpersonenhaushalte und 1,1 % der Haushalte kinderrei-
cher Familien bei der Stadt Eckernférde als wohnungssuchend registrieren lieRen. Zur
Beurteilung der Wohnungsmarktlage fiir die unterschiedlichen Haushaltstypen durfen folglich
nicht nur die absoluten Zahlen herangezogen werden. Stattdessen muissen diese auch in
Bezug zur Haushaltsstruktur insgesamt gesehen werden '®. Die grundsatzliche Aussage,
dass besonders viele Senioren und Einpersonenhaushalte in Eckernforde nach Wohnungen
suchen, andert sich jedoch nicht.
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Abb. 61: Wohnungssuchende Haushalte in der Stadt Eckernférde (1990-2004) — differenziert nach
Haushaltstypen (kinderreiche Familien bestehen aus fiinf und mehr Personen, junge Erwachsene sind
zwischen 18 und 20 Jahren alt und Senioren 60 Jahre und élter). Quelle: Eck.

124 Als Orientierungshilfe zur Bestimmung der Zahl der Haushalte in der Stadt Eckernforde wird die Zahl der beim

Abfallwirtschaftsbetrieb Rendsburg-Eckernférde fir die Millentsorgung gemeldeten Privathaushalte verwendet
(Stand: 28.7.2005).

125 Laut Aareon Wohnungsmarktanalyse (1. Quartal 2005) haben 30 % aller Haushalte in Eckernférde einen
Haushaltsvorstand, der alter als 63 Jahre ist. 40 % sind Einpersonenhaushalte und zu 0,8 % der Haushalte geho-
ren fiinf und mehr Personen. Uber die Haushalte der Alleinerziehenden und der jungen Erwachsenen liegen kei-
ne Zahlen vor.

126 Expertengesprache ergaben, dass zurzeit besonders groe Wohnungen, aber auch kleine Zweizimmerwoh-
nungen gefragt sind, Dreizimmerwohnungen sind hingegen weniger gesucht.
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3.7 Vermittelte Wohnungen

Die Stadt Eckernférde konnte in den vergangenen sieben Jahren jeweils 40 bis
50 Wohnungen an Wohnungssuchende vermitteln. Die hohen Werte flr die Jahre 2000,
2001 und 2003 sind auf die Erstbelegung von insgesamt 78 neu errichteten Wohnungen in
der Langemarckstralde zurtickzufiihren (vgl. Abb. 62). Bei der Bewertung der Entwicklung
der Wohnungsvermittlungen ist zu beachten, dass die Zahl der kommunalen Belegungs-
rechte fir Wohnungen seit 1979 mit urspringlich 108 Wohnungen durch Neubauten standig
gestiegen ist, hingegen die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsbescheinigungen eher
rucklaufig war.
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Abb. 62: Anzahl der durch die Stadt Eckernféorde an Wohnungssuchende vermittelten Wohnungen (1998-
2004). Quelle: Eck.
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3.8 Wohnungssuchende Obdachlose

Es ist Uber Jahre hinweg festzustellen, dass es sich bei wohnungssuchenden Obdachlosen
in der Stadt Eckernférde um Einzelpersonen handelt. Durch die Ubernahme von Mietschul-
den aus Sozialhilfemitteln wird in Uber 90 % der Falle bereits vor einem Raumungstermin die
Obdachlosigkeit abgewendet. Jahrlich wenden sich funf bis zehn Obdachlose an das Ord-
nungsamt der Stadt Eckernfoérde mit der Bitte, ihnen bei der Wohnungssuche behilflich zu
sein. In Zusammenarbeit mit den Wohnungsgesellschaften gelingt es jahrlich drei bis funf
Personen wieder mit Wohnungen zu versorgen. Es handelt sich hierbei Gberwiegend um
1% - bis 2-Zimmer-Altbauwohnungen ohne jeglichen Komfort (z. B. nur flieBend Wasser,
ohne Bad/Dusche) %'

Die Stadt Eckernférde unterhalt in der Ostlandstralle 100-126 vier Gebaude (Baujahr 1968)
mit insgesamt 33 Ein-Zimmer-Wohneinheiten zur Unterbringung von obdachlosen Einzelper-
sonen und vier Zwei-Zimmer-Wohneinheiten zur Aufnahme von obdachlosen Familien.
Aullerdem ist in einem weiteren Gebaude eine Jugendfreizeitstatte und eine Wohnung mit
65 m? Wohnflache vorhanden. Die Unterkiinfte werden (iberwiegend von Personen zwischen
41 und 60 Jahren genutzt. Der ohnehin kleine Anteil an Unter-30-jahrigen ist in jungster Zeit
weiter zurlickgegangen (vgl. Abb. 63).

15

12 12

Anzahl der Personen

2

i

0-10 Jahre 11-20 Jahre 21-30 Jahre 31-40 Jahre 41-50 Jahre 51-60 Jahre 61-70 Jahre

Altersklassen

‘D 15.01.2004 M 15.09.2004 031.03.2005 ‘

Abb. 63: Belegung der stadtischen Obdachlosenunterkiinfte in der Stadt Eckernférde nach Altersklassen
(2004/2005). Quelle: Eck.

127 Stadt Eckernforde.
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4. Wohnbedarfsprognose

Basierend auf statistischen Daten des Landes hat die InWIS Forschung & Beratung GmbH
eine Bevdlkerungsprognose nach Altersgruppen aufgestellt. Dabei werden zwei Szenarien
betrachtet: Erstens basierend auf dem durchschnittlichen jahrlichen Wanderungssaldo von
2002 bis 2004 und zweitens basierend auf einem ausgeglichenen Wanderungssaldo. Beide
Szenarien beruhen auf Annahmen, die keinen Anspruch auf langfristigen Bestand haben.
Insbesondere das Mal} an Zu- bzw. Abwanderung hangt von politischen, wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen ab und ist daher variabel. Bertcksichtigt wurden
daher zum einen die Fortsetzung des gegenwartigen Zuwanderungstrends und zum anderen
ein ebenso hohes Mal} an Ab- wie an Zuwanderung.

4.1 Bevolkerungsentwicklung (Prognose bis 2020)

60 | U18 — 18 bis 25 25 bis 3030 bis 50 50 bis 6565 bis 7575+ — Gesamt
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Quelle: Statistisches Landesamt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, eigene Berechnung und Darstellung

Abb. 64: Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Eckernforde nach dem Szenario basierend auf dem durch-
schnittlichen jahrlichen Wanderungssaldo von 2002 bis 2004 Quellen: StaA, InWIS Forschung & Bera-
tung GmbH.

Nach diesem Szenario wird die Gesamtbevoélkerung bis 2020 um 3,3 % abnehmen. Grolie
Unterschiede ergeben sich jedoch bei Betrachtung einzelner Altersgruppen. Ein drastischer
und kontinuierlicher Rickgang von insgesamt 35,2 % betrifft die Altersgruppe der 30- bis 50-
Jahrigen, und damit das Segment der klassischen Eigentumsbildner. Dass damit auch ein
enormer Verlust an Kindern einhergeht, zeigt die Entwicklung der Unter-18-Jahrigen. Hier
betragt der Ruckgang 15,5 %. Die Anzahl der 18- bis 25-Jahrigen wird dagegen erst langfris-
tig zuriickgehen. In den nachsten Jahren wird diese Altersgruppe noch deutlich zunehmen,
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bevor sie ab 2012 langsam aber stetig schrumpft und 2020 in etwa wieder den Wert des
Ausgangsjahres haben wird. Ahnlich stellt sich auch die Entwicklung bei den 65- bis 75-Jah-
rigen dar. Diese Gruppe wird in den kommenden Jahren enorme Zuwachse aufweisen
(+23,8 % im Jahr 2012), sich im Jahre 2016 jedoch wieder dem Ausgangswert annahern.
Geradezu entgegengesetzt verlauft die prognostizierte Entwicklung bei den 50- bis 65-Jahri-
gen und den Uber 75-Jahrigen. Auf eine Phase marginaler Veranderungen folgt in etwa ab
2010 ein geradezu explosionsartig verlaufender Anstieg um 21,9 bzw. 43,6 %. Zunehmen
wird dagegen auch die Gruppe der 25- bis 30-Jahrigen, was wohl zum Teil in der Zuwande-
rung von Wehrdienstleistenden und Studenten begriindet ist. Hier zeigen sich die Bedeutung
des Bundeswehr- bzw. Marinestltzpunktes sowie des Fachhochschulstandortes fir die Stadt
Eckernfoérde. Beide Funktionen sind jedoch in ihrer Bedeutung gefahrdet, die SchlieRung des
FH-Standortes steht sogar bereits fest.

| U8 —18hbis25 ~ 25bis30 —30bis50 —50hbis65 —65his75 —75+ ==Cesamt
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Quelle: Satistisches Landesant fir Harburg und Shieswig-Holstein, eigene Berechmung und Darstellug

Abb. 65: Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Eckernforde nach dem Szenario basierend auf einem
ausgeglichenen Wanderungssaldo. Quellen: StaA, InWIS Forschung & Beratung GmbH.

Basierend auf der Annahme eines ausgeglichenen Wanderungssaldos ist von einer ahnlich
strukturierten Bevolkerungsentwicklung, allerdings mit etwas anderen Ausmalien auszuge-
hen. Hiernach wird die Gruppe der Hochbetagten (ab 75) um 28,2 % zunehmen, die der 65-
bis 75-Jahrigen nach einem Wachstum auf 20,7 % um insgesamt 4 % abnehmen und die der
50- bis 65-Jahrigen wiederum um 13 % zunehmen. Neben der Gruppe der 30- bis 50-Jahri-
gen wird auch die der 18- bis 25-Jahrigen um rund 23 Prozent schrumpfen. Bei den 25- bis
30-jahrigen gibt es im Gegensatz zum ersten Szenario nur ein geringes Wachstum von 1,1
Prozent. Die Gruppe der unter 18-jahrigen weist nach diesem Szenario analog zur ersten
Prognose Rickgange von rund 16 % auf. Insgesamt wird die Bevdlkerung nach dieser
Berechnung um 6,8 % bis 2020 zurtuckgehen.
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Beide Szenarien spiegeln die kontinuierlichen Verschiebungen in der demographischen
Struktur wider, zeigen aber vor allem, dass die Bevdlkerung in Eckernforde allen Wande-
rungsbewegungen zum Trotz nach und nach Uberaltern wird. Sind es in den kommenden
funf Jahren vor allem 65- bis 75-jahrigen, folgt daraufhin der Sprung bei den Hochbetagten
sowie den Senioren zwischen 50 und 65 Jahren. An diesem Punkt zeigt sich daher, dass mit
dem Auftreten der klassischen Eigentumsbildner in Zukunft immer weniger zu rechnen ist
und stattdessen spezielle Angebote fiir das altere Bevolkerungssegment vorgehalten werden
mussen.

Die Prognosen bewegen sich im Ubrigen innerhalb des Korridors, der von der Prognose des
IfS gesetzt worden ist und bis 2015 ein oberes Szenario von +0,8 % und ein unteres von -7,5
% gezeichnet hat'*®. Eine aktuellere Prognose des IfS resultiert aus dem Jahr 2005 und stellt
eine Entwicklung bis zum Jahr 2020 dar. Sie geht von einem Bevdlkerungsriickgang um 5 %
aus'.

4.2 Haushaltsentwicklung (Prognose bis 2020)

Prozent

B moderate Abnahme der HaushaltsgroRe
B stirkere Abnahme der HaushaltsgroRe

-4 T \
mit Zuwanderung entsprechend 02-04 ausgeglichenes Wanderungssaldo

©InWIS F&B GmbH2006 ————
Quelle: StaA, eigene Berechnung und Darstellung

Abb. 66: Prognostizierte Entwicklung der Zahl der Haushalte fiir die Stadt Eckernforde bis 2020. Quellen:
StaA, InWIS Forschung & Beratung GmbH.

Fur die Quantifizierung des zukinftigen Wohnraumbedarfs ist die Entwicklung der Haushalte
von zentraler Bedeutung. In der Regel wird eine ricklaufige Bevolkerungszahl durch den
anhaltenden Trend zur Haushaltsverkleinerung abgeschwacht, mittelfristig bisweilen sogar
umgedreht. Auch fir Eckernférde kann dieses Phanomen festgestellt werden.

128 |nstitut fir Stadtforschung und Strukturpolitk GmbH: Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis

2015, Berlin April 2002.

129 nstitut for Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH: Wohnungsmarktprognose flir Schleswig-Holstein bis
2020, Berlin Oktober 2005.
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Analog zur Bevdlkerungsprognose wurden zwei Szenarien zur Haushaltsentwicklung ent-
worfen, die ihrerseits differenziert wurden nach moderater und starkerer Abnahme der
durchschnittlichen HaushaltsgroRe. Beide Abnahmeszenarien bilden gewissermaflen einen
Entwicklungskorridor, wobei die moderate Entwicklung von der InWIS Forschung & Beratung
GmbH als etwas wahrscheinlicher erachtet wird. Offensichtlich ist, welchen grof3en Einfluss
das gegenwartige Mal® an Zuwanderung auf die Prognose ausibt. Hiernach ist von einer
Entwicklung zwischen -0,1 % und 3,1 % auszugehen, wahrend bei ausgeglichenem Wande-
rungssaldo durch den starkeren Bevdlkerungsriickgang auch von einem langfristigen RUck-
gang der Zahl der Haushalte auszugehen ist (zwischen 0,6 % und 3,7 %). Die Zuwanderung
hat fur die Stabilitdt des Wohnungsmarktes daher eine enorme Bedeutung, da bei einem
Rickgang der Zahl der Haushalte eine starkere Entspannung bestimmter Teilméarkte in Ver-
bindung mit einem entsprechenden Preisverfall zu erwarten ist.

Nach der Prognose des IfS nimmt die Zahl der Haushalte um 2 % bis zum Jahr 2020 zu. Den
Wohnungsneubaubedarf prognostiziert das Gutachten dennoch auf insgesamt 6 % des
gegenwartigen Bestands bzw. 712 Einheiten bis zum Jahr 2020. Vor dem Hintergrund der
Tatsache, dass die Haushaltsprognose des IfS relativ zentral im Prognosekorridor der InWIS
Forschung & Beratung GmbH (bei gleich bleibender Zuwanderung) liegt, und der von unse-
rer Seite geteilten Einschatzung zur notwendigen Schaffung von neuen Angeboten auf zur
Verfligung stehenden Potenzialflachen, halten wir den prognostizierten Bedarf von rd. 700
neuen Wohneinheiten fur realistisch. Nicht zuletzt die zunehmende Alterung der Bevélkerung
deutet auf Bedarfsverschiebungen hin, die tGber den aktuellen Gebaude- und Wohnungsbe-
stand nur bedingt gedeckt werden kénnen.

Was die aufgestellten Prognosen fiir die Bedarfsentwicklung in den einzelnen Segmenten
bedeutet und welche MalRnahmen daraus abzuleiten sind, wird in Kapitel 6 des Wohnraum-
versorgungskonzeptes behandelt. Zu diesem Zweck ist jedoch auch die Kenntnis Uber das
Angebot an Wohnbauflachen in den einzelnen Stadtteilen notwendig, was im anschlieRen-
den Kapitel behandelt wird.

steg Hamburg mbH 50



Wohnraumversorgungskonzept Eckernforde
5. Wohnbauflachenentwicklung

5. Wohnbauflachenentwicklung'

5.1 Siedlungsentwicklung im Nordteil der Stadt

Die ufernahen Bereiche entstanden zu grof3en Teilen bereits im 19. Jahrhundert wahrend
der Blltezeit als Seebad. Hier befinden sich heute die altesten Gebaude und somit auch die
altesten Wohnhauser Borbys. Erste Siedlungserweiterungen vollzogen sich infolge der Ent-
wicklung Eckernférdes als Marinestandort stdlich der Ostlandstralle und nérdlich der Prin-
zenstralde vor allem zwischen den beiden Weltkriegen. Hier sind insbesondere die Zweifami-
lienhduser im Bereich der Kathe-Kollwitz-Strae zu nennen, der heute noch als attraktives
Wohnquartier einzuschatzen ist. In der Nachkriegszeit wurden fiir Vertriebene und Fliicht-
linge im Norden der Stadt reine Wohngebiete ohne Versorgungsangebote errichtet. Derartige
Siedlungen liegen vor allem noérdlich der Ostlandstra’e sowie im Bereich Dorotheenstralle /
Céacilienstralle.

Im Wohnungssegment der Ein- und Zweifamilienhauser weist der Norden grof3e Bestande
sudlich der OstlandstralRe, im Bereich Stettiner Stralle / Danziger Strale, 6stlich des Sax-
torfer Wegs / nordlich der Norderstralle sowie nérdlich und sldlich der Prinzenstralte auf.
Zusatzlich sind an den Siedlungsrandern seit den 1980er Jahren in inzwischen elf Neubau-
gebieten zahlreiche Einzelhausbebauungen mit insgesamt ca. 590 Wohnungen entstanden,
davon in den vergangenen zehn Jahren ca. 240 Wohnungen in sechs Baugebieten.

Anfang der 1990er Jahre wurde das Baugebiet ,Schleswiger Stralke“ im Nordwesten der
Stadt fir Wohnbebauung erschlossen. Wahrend im ersten Bauabschnitt entlang der Her-
mann-lvers-StralRe vor allem Einzel- und Reihenhauser entstanden, wurden im zweiten Bau-
abschnitt entlang der Willy-Brandt-StralRe 55 Sozialwohnungen errichtet. Bis 1997 wurde das
Baugebiet um weitere Geschosswohnungsbauten, Einzel- und Reihenhduser erganzt.

Ebenfalls in den 1990er Jahren wurde mit der Erschliefung des Baugebiets Grasholz am
nordwestlichen Stadtrand begonnen. Hier wurden gréftenteils Einzel- und Reihenhauser
errichtet.

Das Wohngebiet ,Saxtorfer Weg 11 am Nordrand der Stadt, mit den Strallen Geschwister-
Scholl-Stral’e und Richard-Vosgerau-Stralle, wurde ebenfalls in den 1990er Jahren ent-
wickelt. Uberwiegend wurden auch hier Einfamilien- und Reihenhauser erbaut, aber es wur-
den auch zahlreiche Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet.

Das Baugebiet ,Steenbek” am nérdlichen Siedlungsrand der Stadt liegt in unmittelbarer
Néhe zum Okologisch sensiblen Bereich des Lachsenbachtals. Bei der Planung und
ErschlieBung dieses Baugebiets in den spaten 1990er Jahren wurde daher ein besonderes
Augenmerk auf eine besondere Einbettung in die umgebende Landschaft und auf land-
schaftspflegerische Begleitmalnahmen gelegt. Wahrend sich entlang der Riesebyer Stralte

30 Zur raumlichen Analyse des Stadtgebietes bzw. zur detaillierten Betrachtung der vorgeschlagenen Entwick-

lungsgebiete vgl. ausfiihrlich das ISEK Kapitel 5.
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kompaktere Wohnformen wie Reihen- und Kettenhauser finden, entstand zum Siedlungsrand
hin eine aufgelockerte Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern (Dietrich-Bonhoeffer-Str.).
In unmittelbarer Nachbarschaft, auf der gegeniiberliegenden Seite der Riesebyer Stralle fin-
det sich das kleine Baugebiet ,Borbyer Hagen“ (13 Baugrundstiicke), mit dessen Erschlie-
Rung im Jahr 2000 begonnen wurde.

Am norddstlichen Ortsausgang in Richtung Waabs ist das Baugebiet ,Borbyer Hufe“ gele-
gen, welches seit 1995 erschlossen worden ist. Auch hier wurde besonderer Wert auf die
Einbettung in die Umgebung gelegt und Ausgleichsflachen am Lachsenbachtal entwickelt.

Auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans Grasholz sind noch ca. 30 weitere
Einzel-, Doppel- und Reihenhauseinheiten moglich. Zurzeit wird ein Bebauungsplan fir eine
kleine Einfamilien- und Zweifamilienhausbebauung in der Stettiner Stralte aufgestellt.
Zusatzliche Entwicklungsreserven befinden sich westlich an die Willy-Brandt-Stra3e angren-
zend (ca. 40 Wohneinheiten), an der Prinzenstralte (ehemaliges Bauunternehmen) mit ca.
32 Grundsticken fur Einzel- und Doppelhduser, auf dem Geldnde des Alten Krankenhauses
(ca. 24 Wohnungen nicht als Einfamilienhausbebauung) sowie auf der Carlshéhe.

5.1.1 Bewohnerstruktur und soziale Situation

Im Wohngebiet Willy-Brandt-Stralle mit einem hohen Aussiedleranteil kommt es gelegentlich
zu einer Haufung von Wohnungsleerstanden, ebenso im hinteren Bereich der Ostlandstralie
zwischen Pillauer Stral’e und Saxtorfer Weg, der einen hohen Anteil an tirkischen Migranten
aufweist.

Im nérdlichen Abschnitt der Ostlandstrale laufen die warmegedammten Fassadenplatten
grin an und muassen regelmafig gereinigt werden. Davon abgesehen ist die Bausubstanz in
Ordnung. Aufgrund der lberwiegend alteren Bewohner gibt es bei der Vermietung dennoch
keine Probleme.

In einem Teil der Dorotheenstralle kam es in der Vergangenheit haufiger zu Problemen.
Deshalb wurde hier vor kurzem ein Hausmeisterbiro vor Ort eingerichtet und eine Mieterver-
sammlung zur Klarung von Schwierigkeiten durchgefihrt.

5.1.2 Wohnbauliche Entwicklungspotenziale

e Grasholz / 2. Bauabschnitt (ca. 30 WE / B-Plan festgestellt - vgl. ISEK Kapitel 5.1)
e Schleswiger Stralle (ca. 40 WE / B-Plan festgestellt, noch nicht bekannt gemacht)
¢ Altes Krankenhaus (ca. 24 WE / B-Plan in Aufstellung / nur MFH vorgesehen)

e Stettiner StralRe (ca. 4-8 WE / B-Plan in Aufstellung)

e Prinzenstralie / ehemaliges Bauunternehmen (ca. 32 WE in Einzelhausbebauung mog-
lich / Projektentwicklung offen)

e Carlshéhe (Projektentwicklung noch offen - vgl. ISEK Kapitel 5.1)

Bei einigen Flachen, wie dem Grasholz, wird sich die Siedlungsweiterentwicklung daher in
die bestehenden Strukturen einfligen, bei anderen, wie der Prinzenstralie, bieten sich even-
tuell neue Perspektiven. Grundsatzlich erscheint eine Entwicklung im oberen Qualitatsbe-
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reich sinnvoll, da Eckernférde in dieser Hinsicht die fir sein Umland guinstigsten Standort-
voraussetzungen bietet. Neben der zentraldrtlichen Bedeutung sind es vor allem die weichen
Standortvoraussetzungen, mit denen sich in Eckernforde gehobene Bevdlkerungsteile
ansprechen lassen. Eine selektive Abwanderung etablierter Milieugruppen konservativ-tech-
nokratischer oder liberal-intellektueller Pragung durch fehlende Angebote sollte daher ver-
mieden werden. Der Nordteil der Stadt weist grundsatzlich positive Eigenschaften auf, die
eine hochwertige Siedlungsentwicklung fiir einkommensstarke Zielgruppen eher moglich
erscheinen lassen als eine durchschnittliche Entwicklung. Durchschnittliche Wohnwinsche
lassen sich ebenso gut im Bestand und aufRerdem im Umland erflllen. Wir gehen daher
davon aus, dass es fur Eckernférde per se einfacher ist, gehobene Schichten in der Stadt zu
halten und anzuziehen, als kleinblrgerlich und traditionell gepragte Milieus. Letztere orientie-
ren sich vermutlich eher in die preisglinstigeren und nahe gelegenen Umlandgemeinden. Ob
vergleichbare Angebote im eher hochpreisigen Eckernférde generiert werden kénnen, ist
dagegen fraglich. Fir den Norden gilt diese Vermutung noch starker als flr weite Bereiche
im Suden der Stadt.

Eine hochwertige Entwicklung schlie3t eine Bebauung mit Reiheneigenheimen ebenso aus,
wie mit standardisierten Doppelhausern oder Wohnungen. Stattdessen sollten die Erwar-
tungshaltungen der gehobenen Milieus mit individuellen Formen, anspruchsvollen Materia-
lien und groRRziigigen Grundstliicken bzw. Wohnflachen gezielt angesprochen werden.

In Bezug auf die ausgewiesenen Flachen erscheint daher insbesondere das Geldnde Prin-
zenstralte fir eine hochwertige Entwicklung geeignet, da hier die Nahe zu den attraktiven
und vornehmen Quartieren am nordlichen Ufer der Eckernférder Bucht gegeben ist. Rich-
tungsweisenden Charakter kénnte die Flache Carlshéhe fir den Norden der Stadt haben, da
der unmittelbare Bereich am Windebyer Noor landschaftlich und von der Grofie der Projekt-
flache her gesehen vielfaltige Potenziale bietet. Die Gebiete Grasholz und Stettiner Stralle
sind fur eine reine Fortentwicklung der bestehenden Einfamilienhausstrukturen geeignet. Die
Flache an der Schleswiger Stralde ist schlecht in urbane Strukturen eingebettet und durch die
umgebenden Hauptverkehrsachsen negativ beeinflusst. Eine hochwertige Wohnbebauung
schlief3t sich an dieser Stelle daher aus, da nicht mit der Akzeptanz etablierter Schichten
gerechnet werden kann. Denkbar ist an dieser Stelle grundsatzlich eher eine Bebauung fur
das kleinburgerliche Milieu, da bei diesen die Akzeptanz von weniger prestigetrachtigen
Standorten in der Regel hdher ist, als bei den meisten anderen Milieugruppen. Ob es vor
diesem Hintergrund mdglich ist, eine Bebauung mit einfacher Ausstattung in einem niedrigen
bis moderaten Preisbereich anzubieten, muss von den betreffenden Akteuren diskutiert wer-
den.

Die Flache am alten Krankenhaus ist bereits fur eine Mehrfamilienhausbebauung vorgese-
hen. Aufgrund der Mikrolage und der Nahe zum Stadtzentrum sowie zum Hafen ist auch hier
die Schaffung einer attraktiven Gebaudetypologie mit hochwertigen Ausstattungsmerkmalen
eine empfehlenswerte Handlungsstrategie.

Hinsichtlich des bevorstehenden Generationenwechsels in den Ein- und Zweifamilienhaus-
besténden ist in verstarktem MaRe darauf hinzuwirken, dass bei der Erbengeneration ein
Interesse an der Weiternutzung bestehen aufgebaut wird. Dieses lasst sich von kommunaler
Seite primar durch den gezielten Ausbau bzw. die Férderung von infrastrukturellen Einrich-
tungen erreichen. Auf die Moglichkeiten, die zur finanziellen Unterstitzung von Modernisie-
rungsmafinahmen von Seiten des Bundes oder des Landes sollte 6ffentlich verstarkt hinge-
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wiesen werden, um einzelne MafRnahmen zu initiieren, die wiederum Nachahmereffekte
nach sich ziehen kdnnten. Auf diese Weise kdnnte ein sukzessiver Aufwertungsprozess in
Gang gesetzt werden, der die Bestidnde bzw. die Stadtquartiere auch fir nachfolgende
Generationen reizvoller erscheinen lasst als Neubausiedlungen im Umland der Stadt. An
diesem, fur die Stabilitat des Wohnungsmarktes entscheidenden Punkt, muss darauf hinge-
wiesen werden, dass die Bestandserhaltung intensiven Neubauvorhaben in vielen Fallen
vorzuziehen ist, da letztere zwar punktuell notwendig und wiinschenswert sind, aber langfris-
tig einen schadlichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt haben kdnnen.

5.2 Wohnbauprojekte in der Innenstadt

Seniorenwohnungen an der Reeperbahn wurden 1988 und 1993 errichtet. Der Wohnungs-
bau am Strand / Jungfernstieg ist in den 1980er Jahren entstanden.

Einfamilien- und Zweifamilienhduser gibt es vor allem zwischen Kieler StralRe und Jungfern-
stieg sowie in der Gartenstrale. Neuere Wohnquartiere mit Mietangeboten sind &stlich des
Jungfernstiegs (129 Wohnungen, davon 28 flr Senioren) sowie im Bereich Reeperbahn (108
Seniorenwohnungen) entstanden. Aufierdem wurden Ostlich des Jungfernstiegs mehrere
Anlagen mit Eigentumswohnungen errichtet. Entwicklungsreserven, die wenigstens teilweise
auch fiur die Errichtung von Wohnungen in Frage kommen, befinden sich im Bereich des
Binnenhafens und der Hafenspitze.

Als ein gutes Beispiel fur innenstadtnahes und flachensparendes Wohnen im Rahmen der
Innenstadtentwicklung lasst sich das Baugebiet ,Pferdemarkt” am nordwestlichen Rand der
Innenstadt anfiihren. Hier wurden auf ehemals gewerblichen Flachen zahlreiche Sozialwoh-
nungen sowie Seniorenwohnungen im Geschosswohnungsbau errichtet, ebenso private
Eigentumswohnungen.

5.2.1 Wohnbauliche Entwicklungspotenziale

Als Potenzialflachen fir weitere Entwicklungen kénnen folgende Bereiche angefiihrt werden:
¢ Binnenhafen / Hafenspitze (ca. 50 WE / B-Plan in Aufstellung - vgl. ISEK Kapitel 5.3)

Die maritim gepragte Potenzialflache kann als Filetstiick der zuklnftigen Stadtentwicklung
bezeichnet werden, da sich verschiedene Nutzungsoptionen mit sehr guten Vermarktungs-
aussichten anbieten. Im Hinblick auf eine Wohnnutzung ist eine Realisierung von hochwerti-
gen Eigentumswohnungen fur liberal-intellektuell, modern-birgerlich, unter Umstanden auch
postmodern gepragte Milieus unterschiedlicher Altersgruppen zu empfehlen, da sich hier ver-
schiedene Gunstfaktoren Uberlagern. Die zentrale Lage, die Nahe zum Wasser und das
postindustrielle Hafenambiente lassen ein hohes Nachfragepotenzial erwarten, bei dem
Zuziehende von auf3erhalb mit umzugswilligen Haushalten aus Eckernférde konkurrieren und
die Preise nach oben treiben werden. Vergleichbare Standorte gibt es in Schleswig-Holstein
wenn Uberhaupt nur in Einzelféllen, so dass hier bei entsprechenden Ausstattungsmerkmalen
das Nachfragepotenzial nach Eigentumswohnungen aus einem weiten Umkreis abgeschopft
werden kann.
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5.3 Siedlungsentwicklung im Sudteil der Stadt

Bis zum Ende des 19. Jh. war der Siiden weitgehend unbebaut. Nachdem Eckernférde
Marinestandort und Garnisonsstadt wurde, gab es insbesondere sudlich der Altstadt einen
Siedlungsschub. In dessen Folge wurde zunachst der Moranenzug zur Ostsee im Bereich
Sehestedter StralRe / Brennofenweg tberwiegend mit Einfamilien- und Zweifamilienhdusern
bebaut (Siedlungen Am Eichberg (1927) und Eichborn (1935/36) mit jeweils 41 Wohnein-
heiten), die auch heute noch als besonders gute Wohnquartiere in Eckernforde eingeschatzt
werden.

Die grofdten wahrend des Zweiten Weltkrieges in Eckernforde errichteten Gebiete entstan-
den 1940/41 im Bereich Bismarckstrale (99 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 40
Wohnungen in Reihenhdusern) sowie am Klintbarg (41 Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern). Seit den 1950er Jahren nahm der Mehrfamilienhausbau weiter zu. Zunachst errichte-
ten verschiedene Bautrager 169 Wohnungen rund um den Johannes-Hensen-Platz. Es folg-
ten in den 1960er Jahren nordlich und dstlich davon 127 Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern und 39 in Einfamilien- und Zweifamilienhausern. Noérdlich des Windebyer Wegs ent-
standen 172 Wohnungen in Mehrfamilienhausern umgeben von ca. 150 Wohnungen in Ein-
familien- und Zweifamilienhausern. In den spaten 1960er Jahren wurde eine reine Mehrfami-
lienhausbebauung mit insgesamt 462 Wohnungen im Gebiet Osterrade realisiert.

Die Siedlungserweiterung im Eckernférder Sliden setzte sich weiter nach Stidwesten fort. In
den 1970er Jahren kam es mit der Bebauung rund um den Diestelkamp wieder zu einer
starkeren Mischung zwischen den Gebaudetypen. Seit Ende der 1970er Jahre entstanden
erstmals wieder reine Einfamilien- und Zweifamilienhausgebiete rund um die Stralle Wester-
rade und entlang der Wilhelm-Lehmann-Stral3e.

Ende der 1980er Jahre wurden durch Eingemeindung die Voraussetzungen flir eine Sied-
lungsflachenerweiterung der Stadt in Richtung Stdwesten geschaffen. Das gréfite Neubau-
gebiet der Stadt, das Domsland mit seit 1997 bis heute ca. 410 Uberwiegend in Einfamilien-
und Zweifamilienhdusern errichteten Wohnungen, liegt im duRersten Sidwesten westlich der
Rendsburger Stralie. Die verbindliche Bauleitplanung wurde eng mit der Landschaftsplanung
abgestimmt, da das Gebiet in 6kologisch sensible Flachen eingebettet ist. Dort sind noch
Bebauungsreserven flir ca. 40 Wohneinheiten vorhanden.

Weitere grof¥flachige Neuerschliefungen von Wohngebieten sind seitdem nicht erfolgt. Mit
den noérdlich des Wohngebiets Domsland gelegenen Flachen der ,Schiefkoppel® sind im
Siden der Stadt jedoch noch grof3e Flachenpotenziale fir eine weitere Wohnbebauung vor-
handen, deren Erschlielfung in einem ersten Bauabschnitt seit Ende 2005 vorbereitet wird.

5.3.1 Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt

Die Siedlungsbaugesellschaft H. und P. Frank mbH flhrt zurzeit eine umfangreiche Sanie-
rung des Wohngebiets Osterrade durch, in dem Uberwiegend Senioren und junge Familien
wohnen. Neben einer energetischen Modernisierung des gesamten Quartiers werden grof3e
Anteile der Uberwiegend bestehenden Dreizimmerwohnungen in Zwei- und Vierzimmerwoh-
nungen umgebaut. AulRerdem werden einige Wohnungen seniorengerecht umgebaut.
Daneben sind ein Servicehaus, die Anlage von 120 neuen Carport-Einstellplatzen, Mieter-
garten und ein Marktplatz geplant.
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In den Bereichen Diestelkamp, Feldstedt und Dr.-Karl-Méller-Platz beabsichtigt die Deutsche
Annington Heimbau AG ca. 240 Wohnungen an Einzeleigentimer zu verkaufen.

5.3.2 Wohnbauliche Entwicklungspotenziale

e Domsland (ca. 40 WE / baureif erschlossen / Restflache B 40)
e Schiefkoppel, Abschnitt 1 (vgl. ISEK Kapitel 5.4)

Die aufgeflhrten Potenzialflachen bilden zusammen den sudwestlichen Wachstumsbereich
der Stadt Eckernférde, der nach vollstandiger Entwicklung pragenden Charakter fiir das
gesamte Gebiet sudlich der Innenstadt haben wird. Das Gelande stellt fir Eckernférde ein
klassisches Suburbanisierungsgebiet innerhalb der Stadtgrenzen dar. Die im Rahmen der
Eingemeindung hinzu gewonnenen Flachen bilden zugleich den Ubergang in die zur Ort-
schaft Windeby gehérigen Grin- und Nutzflachen des landlichen Raumes. Das nach wie vor
von vielen Menschen idealisierte Bild des Wohnens ,im Griinen® I1dsst sich an diesem Stand-
ort besonders gut realisieren. Insofern stellen die Potenzialflachen eine fiir die Stadtentwick-
lung bedeutsame Alternative zu ausgewiesenem Bauland der Umlandgemeinden auf der
grinen Wiese dar. Sowohl traditionell und kleinblrgerlich gepragte, als auch aufstiegsorien-
tierte und modern-birgerliche Milieus stellen heutzutage noch typische Suburbanisierer dar.
Sie weichen aufgrund der glinstigeren Immobilien- und Baulandpreise an den Stadtrand oder
- aus Mangel an Alternativen - in das Umland aus. Dieses Phanomen ist — trotz der ver-
gleichsweise niedrigen Preise fur Bauland und Reihenhauser — auch in Eckernférde zu beo-
bachten, wie die folgende Tabelle noch einmal verdeutlichten soll:

Tab. 21: Wanderungen saldiert nach Altersgruppen und Ziel- bzw. Quellgebieten bezogen auf den Zeit-
raum 2002 bis 2005. Quelle: Eck

andere
Kreise
Kreis Rendsburg- | Schleswig- andere Bun-
Eckernférde Holsteins Hamburg | deslander Ausland | Unbekannt | Summe
0-17 Jahre 27 25 9 49 -8 4 106
18-24 Jahre (173 -22 -13 251 24 10 423

25-29 Jahre -27 -15 0 12 -175
30-49 Jahre -7 -8 -6 105 -24
50-64 Jahre |49 26 12 79 5 12 183
Uber 65 Jahre | 25 26 7 79 0 1 138
Gesamt: 109 -33 -19 435 15 144 651

Es zeigt sich, dass es groRe Unterschiede hinsichtlich selektiver Wanderungsbewegungen
gibt. Das positive Gesamtsaldo wird im Wesentlichen vom Zuzug jlingerer und alterer Men-
schen getragen. Diese Zuzuge resultieren zum einem aus der Eigenschaft Eckernférdes als
Bundeswehr- und Fachhochschulstandort, zum anderen aus der Attraktivitat der Stadt als
bevorzugter Wohnstandort flr Senioren bzw. als Altersruhesitz. Negative Teilsalden resultie-
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ren dagegen aus Uberschiissen bei der Abwanderung der mittleren Altersgruppen zwischen
25 und 49 Jahren, also den klassischen Eigentumsbildnern. Dass es sich dabei um Stadt-
Umland-Wanderungen handelt, wird durch die Betrachtung der Zielgebiete offenbar: Der
grolite Teil der Wanderungsverluste bezieht sich auf den Kreis bzw. andere Kreise in
Schleswig-Holstein.

Dieser Exkurs soll die Bedeutung der Schaffung von Angeboten auf dem Wohnungsmarkt
noch einmal herausstellen, allerdings nur soweit, wie der Markt auch tatsachlich abgeschoépft
werden kann. Die Potenzialflachen im Sitdwesten kénnen zwar von der Lage her mit
Umlandgemeinden konkurrieren, jedoch kaum in Bezug auf die preislichen Rahmenbedin-
gungen, sodass der selektive Fortzugstrend wirtschaftlich aktiver und mobiler Haushalte nur
unter sehr glnstigen Voraussetzungen zu stoppen sein kann. Das heif3t, dass neben der
preislichen Komponente auch stadtebauliche Qualitaten geschaffen werden mussen. Das in
Homogenitat aufgehende Reiheneigenheim sowie das standardisierte Doppelhaus sind
daher nicht bzw. nur bedingt zu empfehlen. Freistehende und individuell gestaltete Eigen-
heime werden dagegen eher auf die Akzeptanz und das Interesse der angesprochenen Ziel-
gruppen stof3en.

Auf diese Weise wiirden eher kaufkraftigere Zielgruppen, das heildt aufstiegsorientierte und
moderne Milieus angesprochen werden, da wir davon ausgehen, dass es grundsatzlich
leichter ist, diese am Standort zu halten als weniger kaufkraftige, wie kleinbulrgerliche und
traditionelle Milieus. Bei letzteren ist zudem zu erwarten, dass die Bindung an den Standort
Eckernfoérde geringer ausgepragt ist.

Unabhangig von dieser Einschatzung weist das Gebiet Schiefkoppel/Domsland nicht die
Eigenschaften fir eine als hochwertig zu bezeichnende Entwicklung auf, da sich die Nahe
zum grol¥flachigen Gewerbegebiet und zu den teilweise modernisierungsbedirftigen Zeilen-
hausbestanden rund um den Diestelkamp eher negativ zu bewerten ist. Daneben fehlt dem
Gebiet Domsland ein gewisses Mal} an Urbanitat, da es nicht gewachsen, sondern quasi aus
einem Guss heraus entstanden ist. Infrastrukturelle Einrichtungen sucht man — vom Gewer-
begebiet abgesehen — vergebens. Aus diesem Grund ist nicht mit Nachfragern aus den
etablierten, konservativ-technokratisch oder liberal-intellektuell gepragten Milieus zu rech-
nen. Der Siedlungsbereich Sudwest ist daher insgesamt durchschnittlich zu bewerten und
sollte gezielt die Marktnachfrage aufstiegsorientierter und moderner Bevoélkerungsschichten
bedienen.

Hinsichtlich der Bestande an Ein- und Zweifamilienhausern mit bevorstehendem Generatio-
nenwechsel gilt dasselbe, wie bereits flir den Nordteil der Stadt dargelegt wurde.
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5.4 AbschlieBRende Bewertung zur Wohnbauflachenentwicklung

Eckernforde weist eine Siedlungsstruktur auf, die sich vereinfacht in die Stadtquartiere Nord
und Sud unterteilen lasst, die tUber das Gelenk der Innenstadt miteinander verbunden sind.
Die Innenstadt stellt fur Eckernforde aufgrund der zentral6rtlichen Funktionen, der Lage an
Hafen und Strand sowie der stadtebaulichen Struktur einen Hauptanziehungspunkt nicht nur
fur Gaste und Touristen, sondern auch fir Wohnungssuchende von auf3erhalb dar. Sie weist
naturgeman stark verdichtete, urbane Strukturen auf, die nur geringe Potenziale fir eine
Weiternetwicklung bieten. Die durch Brachfallen hafenbezogener Areale frei gewordenen
bzw. frei werdenden Flachen am Binnenhafen sowie an der Hafenspitze eignen sich daher
sehr gut fur eine hochwertige Entwicklung von Eigentums- und Mietwohnungen. In Bezug auf
den Gebaudebestand fallen Modernisierungsdefizite an wenigen historischen Fassaden auf,
die den attraktiven Gesamteindruck des Stadtkerns jedoch nur geringfligig schmalern.

Der Nordteil der Stadt wird gepragt von einem historischen Villenviertel in Ufernahe, durch
das ein grof3birgerliches bis herrschaftliches Ambiente geschaffen wird. Konservativ-tech-
nokratische und liberal-intellektuelle Milieugruppen werden hiervon besonders angespro-
chen. Noch charakteristischer sind fir weite Teile von Borby jedoch die Einfamilienhausbe-
stande aus den 1950er und 60er Jahren, die iberwiegend — bis auf Modernisierungsdefizite
an einigen Fassaden und Fenstern — einen recht positiven Siedlungseindruck vermitteln.
Bedeutsam ist hierbei die Bestandsicherung, die durch den zu erwartenden Generationen-
wechsel in Verbindung mit langfristigen Bevolkerungsriickgangen gefahrdet ist.

Die Zeilenhausbestande, die sich vor allem in den Bereichen der DorotheenstraflRe, der Ost-
landstralRe, des Saxtorfer Weges, der Bystedtredder Strale und der Kurt-Pohle-Stralde in die
Eigenheimstrukturen einbetten, weisen zum Beispiel entlang der Ostlandstralle Modernisie-
rungsdefizite auf, die es — sofern man sie zukunftsfahig machen will — zu beheben gilt. Ener-
getische Modernisierungen sind dabei ebenso bedeutsam wie die Anbringung von Balkonen,
zum Beispiel im Bereich Dorotheenstralie.

Die Neubausiedlungen, grof3tenteils aus den 1990er Jahren, figen sich Uberwiegend har-
monisch an den Siedlungsrandern in die bestehenden Strukturen ein. Fir zukiinftige Ent-
wicklungen ist es daher empfehlenswert, ein Qualitatsniveau zu erzeugen, mit dem kaufkraf-
tige Zielgruppen angesprochen werden kdonnen, da wir aus gutachterlicher Perspektive den
Standort grundsatzlich fir attraktiv halten und bei diesen Zielgruppen die groften Vermark-
tungspotenziale sehen.

Den Sidteil der Stadt weist Parallelen zum Norden auf. Ihn kennzeichnet zum einen eine
hochwertige Villenbebauung, die sich sudlich an die Innenstadt, entlang der morphologisch
reizvollen Moranenlandschaft im Uferbereich anschlie3t. Zum anderen existieren auch hier
groflte Einfamilienhausbestande aus den 1950er und 60er Jahren sowie Mehrfamilienhauser
in Zeilenbauweise aus den 1970er Jahren, die entsprechenden Modernisierungsbedarf auf-
weisen, wie zum Beispiel im Bereich Diestelkamp. Die Mehrfamilienhausbestande haben an
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der Siedlungsstruktur einen groReren Anteil als im Norden der Stadt. Gepragt wird das
Quartier auflerdem durch das grofflachige Neubaugebiet Domsland im Sidwesten. Die
umfassenden Modernisierungsarbeiten an den Bestédnden der Siedlungsbaugesellschaft H.
und P. Frank deuten zwar auf einen positiven Entwicklungsverlauf hin, doch insgesamt ist
der stadtebauliche Eindruck nicht so positiv wie der im Nordteil Eckernférdes. Dieser Ein-
druck ist nicht allein auf die Wohnungsbestande, sondern auch auf die Integrierung des
grof¥flachigen Gewerbegebietes Sud. Fir die Potenzialflachen Schiefkoppel und Domsland
bedeutet dies, dass eine hochwertige Entwicklung nur geringe Aussichten auf eine zligige
Vermarktung hat, ebenso wenig, wie eine Entwicklung, die sich vorwiegend an kleinburgerli-
che Milieugruppen richtet. Diese bevorzugen nach unserer Einschatzung eher die Umland-
gemeinden und akzeptieren im Bedarfsfall auch Eigenheime aus dem Bestand, die durch
den Generationenwechsel verfligbar werden.
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6. Handlungsbedarf und Bestimmung der segmentspezifischen
Nachfrage

Zur Fundierung der qualitativen Handlungsempfehlungen werden fiir die wesentlichen Seg-
mente des Wohnungs- und Immobilienmarkes Nachfragepotenzialberechnungen durchge-
fuhrt. Sie geben Auskunft Gber das quantitative Mengengerist in einzelnen Wohnungsmarkt-
segmenten und setzten in sofern den Handlungsrahmen fir die Akteure auf dem Wohnungs-
und Immobilienmarkt.

Die Analyse der Nachfragepotenziale stellt zunachst auf die zuklinftige Entwicklung der
Bevdlkerung und der Haushalte ab. FUr Eckernférde gehen wir von einem Einwohnerverlust
von 3,3 bis 6,8 % aus. Ausschlaggebend fir die Entwicklung des Wohnungs- und Immobi-
lienmarktes ist aber die Entwicklung der Zahl der Haushalte sowie die Zusammensetzung
der Haushalte nach unterschiedlichen Haushaltstypen. Trotz der riicklaufigen Bevoélkerungs-
entwicklung bis 2020 ist ein Anstieg der Haushaltszahlen um bis zu 3 % im gleichen Zeit-
raum moglich, so dass im Betrachtungszeitraum ein weiterer Wohnraumneubaubedarf —
Uber die reine Erhaltung des Bestandes, d.h. den Ersatz von Bestandsabgangen hinaus —
bestehen kann. In welche Richtung sich die Haushaltszahlen entwickeln werden, ist daher in
Zukunft genau zu beobachten. In jedem Fall ist die Schaffung von Angeboten fir verschie-
dene Zielgruppen angebracht, um eine Zukunftsfahigkeit des Wohnungsmarktes gewahr-
leisten zu kdnnen. Qualitat sollte Quantitat bei der Wohnraumschaffung jedoch vorgezogen
werden.

Der gesamte Wohnungsneubaubedarf bis 2020 kann auf der Grundlage der zukulnftigen
Bevdlkerungs- bzw. Haushaltsentwicklung mit rd. 6 % des gegenwartigen Bestands beziffert
werden, was absolut betrachtet auf ca. 700 Wohneinheiten hinauslauft. Im Folgenden wird —
auf der Grundlage einer mikroanalytischen Betrachtung einzelner Wohnungsmarktsegmente
— eine Potenzialberechnung vorgenommen, um den absoluten Wohnbaubedarf naher zu
erlautern und zu spezifizieren.

6.1 Nachfrage nach EigentumsmaRnahmen

Angesichts der Siedlungsstruktur in Eckernférde ist davon auszugehen, dass das Eigen-
tumssegment eine wichtige Bedeutung fur die Wohnraumversorgung besitzt. Siedlungsteile
in Borby und in den sldlichen Stadtquartieren sind durch Ein- und Zweifamilienhausbe-
stande Uberwiegend aus den 1950er und 1960er Jahren gepragt. Hinzu kommen die in der
letzten Dekade neu errichteten Wohngebiete in Borby-Nord/West und im Eckernférder
Suden (Domsland).

Die Datengrundlage lasst momentan eine verlassliche Einschatzung nicht zu, wie hoch die
Eigentumsquote derzeit liegt. Zur Bestimmung dieser Quote ist tber den Bestand an Ein-
und Zweifamilienhdusern hinaus eine genauere Bestimmung der Eigentumswohnungsbe-
stédnde in Eckernférde erforderlich. Insbesondere in der Altstadt sind in den vergangenen
Jahren mehrere Eigentumswohnungsprojekte realisiert worden, die sich nach Ubereinstim-
mender Auffassung der befragten Experten gut am Markt haben platzieren lassen.
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Vor diesem Hintergrund ist auch in Zukunft mit einem regen Interesse in diesem Segment zu
rechnen. Die Ergebnisse der Prognoserechnungen sind in der folgenden Grafik Gberblickar-
tig bis zum Jahr 2018 zusammengestellt:
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fo"he"e“ I Gesarntpoterzial fiir Kéufe von neven und bestehenden Wohneinheiten
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Quelle Statistisches Landesart fir Harburg urd ScheswigHolstein, eigere Berechurngen und Derstelurg

Abb. 67: Verteilung des Nachfragepotenzials in Eckernforde. Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH.

Das prognostizierte Nachfragepotenzial wird tber den Betrachtungszeitraum zunachst konti-
nuierlich abnehmen, bevor es ab 2013 auf einem deutlich niedrigeren Niveau stagniert. Dies
hangt vorrangig damit zusammen, dass sich die Gruppe der Einwohner im Alter von 25 und
45 Jahren demografisch bedingt relativ stark verringert. Nach wie vor bildet diese Gruppe
Uberdurchschnittlich oft Eigentum. Doch die geburtenstarken Jahrgange, die in den vergan-
genen Jahren erheblich zur guten Konjunktur im Eigentumssegment beigetragen haben,
haben sich - sofern der Wunsch dazu bestand - bereits mit Wohneigentum versorgt.

Allerdings ist es erkennbar, dass in den vergangenen Jahren zusatzlich Erwerberhaushalte
am Markt auftreten, die in der Vergangenheit kein Eigentum erworben haben. Hierzu zahlen
vor allem altere Haushalte ab 55 Jahren. Die Eigentumsbildung dieser Haushalte geschieht
einerseits im Bestand, insbesondere in Bestanden, die von den Eigentimern momentan am
Markt zur Privatisierung angeboten werden. Andererseits erwirbt diese Gruppe Neubauei-
gentumswohnungen, die mit Blick auf den nahenden Ruhestand als Alternative zum klassi-
schen Einfamilienhaus in Erwagung gezogen werden. Zum anderen fragen diese Gruppen -
insbesondere, wenn es sich um aufgeschlossene und moderne Haushalte handelt - kleinere
Eigenheime oder auch Reiheneigenheime nach. Allerdings handelt es sich bei diesen Haus-
halten noch um eine kleine Zielgruppe.
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Generell bleibt aber festzuhalten, dass die demographische Entwicklung mit einer sinkenden
Nachfrage bzw. einem schwindenden Bedarf an Wohneinheiten im Eigentumssegment ein-
hergehen wird.

Far das Jahr 2006 rechnen wir mit einer Gesamtnachfrage nach Wohneigentum von 64 Ein-
heiten. Mehr als die Halfte dieser Nachfrager bedient sich im Bestand, so dass flr Erstver-
kadufe noch ein Potenzial von 29 Einheiten verbleibt. Diese verteilen sich wiederum zu unter-
schiedlichen Teilen auf die Bereiche Einfamilienhauser (18) und Eigentumswohnungen (11).
Aufgrund der kleinstadtischen Strukturen und der ausreichenden Verfugbarkeit von Bauland
gehen wir von einer hdheren Nachfrage im klassischen Eigenheimsegment aus. Die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen durfte sich rdumlich Uberwiegend im Innenstadtbereich
konzentrieren, da dort im Bereich des Geschosswohnungsbaus die hochsten Qualitaten vor-
liegen. Aufgrund der dichten und zugleich urbanen Strukturen werden die Angebote nach
Wohneigentum in der Innenstadt vor allem Paare und Singles aller Altersgruppen (besonders
Juingere und Altere) ansprechen. Familien fragen erfahrungsgemal zum grofRen Teil Eigen-
heime nach, insbesondere in landlich oder kleinstadtisch gepragten Raumen.

Die berechneten Potenziale fur Eigentumsmalinahmen beziehen sich auf die Nachfrage, die
aus der derzeitigen Bevdlkerung von Eckernférde generiert wird. Hinzu kommt eine zusatzli-
che Nachfrage, die durch Zuzlge insbesondere von alteren Haushalten ausgeldst wird.
Diese Nachfrage lasst sich kaum quantifizieren. Wir schatzen, dass rd. 20 % zusatzliche
Nachfrage von zuziehenden Haushalten ausgelost wird. In einzelnen Jahren kann dieser
Wert auch darlber liegen.

Durch die gezielte Férderung von MaRnahmen zur Modernisierung sollte jedoch auch eine
Steigerung der Attraktivitat der Bestande angestrebt werden, durch die der Bedarf an Neu-
bauten ein wenig eingedammt werden kann. Kinftige Leerstdnde konnten auf diese Weise
verringert und der Wohnungsmarkt stabilisiert werden. Gleichzeitig gilt es jedoch, mit attrak-
tiven neuen Angeboten eine (weitere) Image-Steigerung des Wohnstandortes Eckernforde
herbeizuflihren. Aus diesem Grund ist bei der Planung von Neubausiedlungen auch auf
einen innovativen Charakter Wert zu legen. Standardisierte Eigenheime, insbesondere Rei-
henhauser, kénnen im Vergleich zu den Bestanden aus den 1950er und 1960er Jahren
dagegen keine bedeutende Innovationskraft entfalten, und sollten daher vermieden werden.
Getragen wird diese Argumentation von den unterdurchschnittlichen Verkaufspreisen flr
Reiheneigenheime sowie der Einschatzung lokal agierender Wohnungsunternehmen. Frei-
stehende Eigenheime und Doppelhaushalften sind Reiheneigenheimen in Eckernforde
grundsatzlich vorzuziehen.

Ein Uber die errechneten Werte hinausgehendes Potenzial kénnte - wie schon erwahnt -
durch die Schaffung von Eigenheimen flr Senioren generiert werden. Aufgrund der momen-
tan noch geringen Affinitat zur Eigentumsbildung ist diese Altersgruppe bei der Berechnung
der Nachfragepotenziale unbericksichtigt geblieben. Insofern ist die Schatzung als konser-
vativ zu bezeichnen.

Innovative, speziell auf die Bedlrfnisse &alterer Menschen zugeschnittene Wohnkonzepte
konnten jedoch auf eine entsprechende Nachfrage stofen. Anbieten wiirden sich daher 1-
bis 1,5-geschossige Bungalows auf Uberschaubaren Grundstiicken, mit Wohnflachen unter
100 m?, kleinen Garten, ohne Keller, barrierefrei und in ruhiger, idyllischer aber dennoch
zentrumsnaher Lage. Derartige Angebote richten sich an altere Ehepaare, die im Besitz gro-
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Rerer Eigenheime sind, deren Anspriiche an die Wohnungsgrofe jedoch gesunken sind. Mit
dem Verkauf ihres Immobilienbesitzes lie3e sich ein kleinerer, im besten Falle barrierefreier
Bungalow finanzieren, so dass bei entsprechender Vermarktung eine dahingehende Nach-
frage auch im von alteren Eigenheimen dominierten Eckernférde generiert werden kdnnte.

Ubertragen lieRe sich dieses Konzept auch auf Mietverhaltnisse, so dass sowohl Eigenheime
als auch Mietshduser geschaffen werden konnten. Das Umfeld sollte gartenstadtahnlich
angelegt sein und Begegnungen in parkahnlicher Umgebung mdglich machen. Zur Einflih-
rung empfehlen wir die Errichtung von drei bis funf Einheiten pro Jahr, bei erfolgreicher Ver-
marktung in der Startphase des Projektes ggf. auch mehr.

Der Bedarf an neuen Mietwohnungen sollte sich an der Differenz zwischen der Bedarfsprog-
nose und den dargestellten Potenzialen zur Eigentumsbildung orientieren, wodurch ein jahr-
liches Volumen von ca. 25 bis 30 neuen Wohneinheiten als ausreichend angesehen werden
kann. Hinsichtlich der Wohnungsgrofien sollten sowohl kleinere Wohnflachen bis 50 m?, als
auch mittlere zwischen 60 und 80 m? sowie in Einzelfallen auch gro3e uber 100 m? geschaf-
fen werden. Insbesondere die kleinen Wohneinheiten haben eine grofe Relevanz fir den
Bedarf an sozialer Wohnraumversorgung, auf den nachstehend noch einmal eingegangen
wird. Zum einem geringen Teil (maximal finf) kdnnten die Einheiten auch in Form von Miet-
eigenheimen realisiert werden. Aus gutachterlicher Erfahrung werden diese bei hochwertiger
Ausstattung und mittlerer bis grofier Wohnflache in Stadten immer haufiger nachgefragt, da
sie den Anforderungen beruflich mobiler Bevdlkerungsteile entsprechen. In vielen Berufs-
gruppen ist ein hohes Mall an Flexibilitdt und Mobilitdt unabdingbar geworden, darlber
hinaus sind haufige Wechsel der Beschaftigungsverhaltnisse nichts Ungewdhnliches mehr,
was bedeutet, dass Wohnstandorte nicht mehr auf Lebenszeit gewahlt werden kdnnen.
Selbstgenutztes Eigentum verliert in diesem Zuge fur mehr Menschen an Bedeutung. Da
sich die Anspriiche an das Wohnen dadurch jedoch nicht grundsatzlich geandert haben,
stellen Eigenheime zur Miete eine interessante Alternative zu gekauften Eigenheimen auf
der einen und Mietwohnungen auf der anderen Seite dar.

6.2 Bedarf an Service-Wohnanlagen

In Kapitel 4.1 wurde aufgezeigt, dass die Bevolkerung in der Altersgruppe 75+ bis zum Jahr
2020 zwischen rund 28 % (ohne Zuwanderung) und 44 % (bei aktuellem Zuwanderungsni-
veau) gemessen am Ausgangswert von 2004 wachsen wird. Aufgrund dieser Entwicklung
kommt der Schaffung von speziellen Angeboten fur Senioren und Hochbetagte eine wach-
sende Bedeutung zu. Sie kénnen allgemein unter den Begriff ,Service-Wohnen* subsumiert
werden, da sich der Begriff des betreuten Wohnens in den letzten Jahren tberholt hat. Der
Begriff Service-Wohnen ist weniger negativ belegt und entspricht eher den gewachsenen
Anspriichen der Gesellschaft im Allgemeinen und Alterer im Besonderen an die Bereitstel-
lung von Dienstleistungen. Heutzutage missen Angebote bereitgestellt werden, die weit Gber
eine Pflege oder Betreuung im engeren Sinne hinausgehen bzw. bereits im Vorfeld ansetzen.

Beim Angebot an Service-Wohnanlagen lassen sich daher Segmente bilden, denen sowohl
Mietpreise ohne Nebenkosten als auch eine empfohlene Betreuungspauschale gegeniber-
gestellt werden kénnen. Beim oberen und Luxussegment handelt es sich um Seniorenresi-
denzen, die in der Regel ein vielfaltiges Dienstleistungsangebot vorhalten. Die Kosten fur
diese Dienstleistungen flieRen in die Mietpreise (Raumlichkeiten fur Therapie und Freizeit,
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Schwimmbad usw.), zum Teil jedoch auch in die Betreuungspauschalen mit ein, so dass sich
in der Praxis haufig eine Diskrepanz zwischen empfohlener und tatsachlicher Betreuungs-
pauschale ergibt.

Tab. 22: Angebotssegmente des Service-Wohnens. Quelle: Pflegeberatungsstelle Liibeck; Heinze, Rolf G.
u.a. (1997): Neue Wohnung auch im Alter. Darmstadt.

Segment 'I:reisniveal_J Empfohlene Betreuungs-
ettokaltmiete / Monat pauschale pro Monat
Unteres Segment:
o oOffentlich gefordert 4,50 — 5,90 EUR/gm bis 85 EUR
o freifinanziert 5,90 — 7,50 EUR/gm 85— 100 EUR
Mittleres Segment: 7,50 — 12,00 EUR/gm 100 — 150 EUR
Oberes Segment: ab 12,00 EUR/gm ab 150 EUR

In Eckernférde existieren derzeit 192 Wohneinheiten im Service-Bereich. 82 von diesen
Wohnungen erfordern einen Wohnberechtigungsschein. Der Korridor der Nettokaltmieten
entspricht ungefahr der dargestellten Einteilung in einzelne Angebotssegmente. Er bewegt
sich zwischen 4,76 und 13 Euro pro Quadratmeter. Die monatlichen Betreuungspauschalen
weichen jedoch von der idealisierten Einteilung ab, so dass bei 104 Wohnungen mit Netto-
kaltmieten zwischen 11 und 13 Euro, lediglich 35 Euro fiir die monatliche Betreuung bezahlt
werden mussen. Bei 72 Wohnungen, die von der WOBAU verwaltet werden und bei denen
die Miete 5,61 Euro betragt, sind dagegen 157 Euro monatlich fir die Betreuung aufzuwen-
den. Am ginstigsten sind insgesamt die 16 Service-Wohnungen, die an das Sankt Martin
Altenhilfe-Diakonie-Zentrum angegliedert sind: Zu den Mietkosten von 4,76 Euro addieren
sich 22 Euro fur die Betreuung.

Dass sich die idealtypische Einteilung in Bezug auf die Betreuungskosten in der Stadt
Eckernférde nicht wieder findet, liegt zum einen in der Variation des Betreuungsangebotes,
zum anderen in der Tatsache begrindet, dass bestimmte Leistungen bereits von der Miete
abgedeckt sein kdnnen. Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren lasst sich dennoch eine
Einteilung der bestehenden Wohneinheiten in drei Preissegmente vornehmen: Lediglich 16
Wohnungen kdénnen dem unteren Preissegment zugerechnet werden, rund 124 dem mittle-
ren und ca. 52 dem oberen Preissegment. Diese statische Betrachtung deutet bereits auf
eine gewisse Knappheit im unteren Marktsegment hin.

Im Folgenden wird das Potenzial fir Service-Wohnanlagen fir die Stadt Eckernférde
berechnet. Folgende Annahmen werden den Berechnungen daher zu Grunde gelegt:

Die generelle Umzugsbereitschaft der Haushalte in Deutschland betragt rd. 29,1 %, in gréfle-
ren Stadten steigt dieser Wert auf ca. 35 %, in landlich gepragten Regionen sinkt der Wert
auf rd. 18 % ab. Diese Werte wurden fur Haushalte zwischen 55 und 75 Jahren ermittelt.

In 2004 wird die Zahl der Bevolkerung im Alter zwischen 55 und 75 Jahren laut Statistischem
Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein mit 5.676 beziffert. Die durchschnittliche Haus-
haltsgréRe betragt in Haushalten dieser Altersgruppe 1,8 Personen.

steg Hamburg mbH 65



Wohnraumversorgungskonzept Eckernforde
6. Handlungsbedarf und Bestimmung der segmentspezifischen Nachfrage

Tab. 23: Potenzial fiir Service-Wohnen in Eckernforde fiir die kommenden 10 Jahre. Quelle: Statistisches
Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein; eigene Berechnungen.

Potenzial fur Service-Wohnen
Bevolkerung zwischen 55 und 75 Jahren (31.12.2004) 5.676
Durchschnittliche HaushaltsgroRe 1,8
Anzahl Haushalte >=55 Jahre bis <75 Jahre 3.153
Davon: Anteil potenziell umzugsbereiter Haushalte 20,8 % 656
Darunter: Anteil derjenigen, die in der Wohnlage bleiben méchten 71 % 466
Darunter: Praferenz ,,Service-Wohnen“ und Seniorenresidenzen 75 % 349
Langfristiges Nachfragepotenzial (10-Jahres-Zeitraum) fiir Eckernférde 349 WE
Kurzfristiges Umzugspotenzial (2-Jahres-Zeitraum) 20 % 70 WE

Bei dieser Vorgehensweise werden Mieter- und Eigentimerhaushalte gemeinsam betrachtet.
Die Nachfrage konzentriert sich bei dieser Angebotsform nicht nur auf den Nahbereich, d.h.
auf eine Siedlung oder einen Stadtteil, sondern bezieht sich auf die Gesamtstadt.

Ein weiterer Aspekt muss berlcksichtigt werden: Das ermittelte Potenzial muss auf ver-
schiedene Preissegmente herunter gebrochen werden, denn nicht alle Haushalte kommen
fur die unterschiedlichen Segmente in Frage. Auf der Basis von Erfahrungswerten verteilt
sich die Nachfrage folgendermalen auf die einzelnen Segmente.

Tab. 24: Nachfragepotenzial nach unterschiedlichen Preissegmenten (fiir 10 Jahre). Quellen: Statistisches
Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein und eigene Berechnungen.

Anteil an der Gesamtnachfrage

Potenzial in Eckernforde

Marktsegment

in % Wohneinheiten
Oberes Preissegment 31 % 108
Mittleres Preissegment 42 % 147
Unteres Preissegment 27 % 94

Bezogen auf das ermittelte langfristige Umzugspotenzial von 349 Wohneinheiten ergibt sich
die Verteilung auf die einzelnen Preissegmente. Diese Werte beziehen sich auf das gesamte
Stadtgebiet von Eckernférde. Reduziert man das Potenzial um die bereits bestehenden Ein-
heiten, so ergibt sich folgendes Bild:

steg Hamburg mbH 66



Wohnraumversorgungskonzept Eckernforde
6. Handlungsbedarf und Bestimmung der segmentspezifischen Nachfrage

Tab. 25: Nachfragepotenzial fiir Service-Wohnanlagen in Eckernférde. Quelle: Stadt Eckernférde und
eigene Berechnungen.

Vorhandene Verbleibendes
Marktsegment Gesamtpotenzial . . Potenzial
Einheiten . "
in Eckernforde

in Wohneinheiten

Oberes Preissegment 108 52 56
Mittleres Preissegment 147 124 23
Unteres Preissegment 94 16 78
Gesamt 349 192 157

Insgesamt entsteht Uber den Zeitraum von zehn Jahren aus den eigenen Bevdlkerungspo-
tenzialen heraus somit Bedarf fir 157 Wohneinheiten im Service-Bereich, wobei durch die
bestehenden Angebote auf mittlerem Preisniveau besonders im oberen und unteren Preis-
segment Angebotsdefizite erkennbar sind. Verstarkt werden kénnten die drohenden Defizite
durch die Zuwanderung von Senioren aus anderen Regionen, die in Eckernforde einen ada-
quaten Altersruhesitz sehen. Wohnungsunternehmen gaben an, dass diese Form der selek-
tiven Zuwanderung immer deutlicher zu splren sei. Auf ein jahrliches Nachfragepotenzial
herunter gebrochen ergibt sich ein Bedarf von 16 Wohneinheiten, was etwas mehr als der
Halfte der jahrlich neu zu schaffenden Mietwohnungen entspricht.

6.3 Sozialer Wohnraumbedarf

Aufgrund der kommunalen Fursorgepflicht kommt dem Bereich der sozialen Wohnraumver-
sorgung eine besondere Bedeutung zu. In Kapitel 3 wurde eine umfassende Bestandsauf-
nahme zur aktuellen sozialen Wohnraumversorgung vorgenommen. Derzeit bestehen laut
Angaben beteiligter Wohnungsunternehmen keine Angebotsengpasse. Von stadtischer Seite
wurde jedoch angemerkt, dass es aufgrund der ARGE-Bemessungsgrenzen aktuell zu einer
verstarkten Nachfrage von Alleinstehenden und Alleinerziehenden nach kleinen Wohnungen
(bis 50 m?) kommt.

Die Beobachtung der Haushaltsentwicklung nach Einkommensklassen lasst zwar keinen
direkten Schluss auf eine Zunahme bedurftiger Haushalte zu. Dennoch ist davon auszuge-
hen, dass es im gebundenen Mietwohnungssegment zu einer Knappheit kommen wird.
Resultieren wird diese Knappheit aus der Kombination unterschiedlicher Faktoren:

¢ die notwendigen Modernisierungen der Bestande flihren zu einer Erhéhung der durch-
schnittlichen Mieten;

o das Auftreten neuer Marktteilnehmer (Deutsche Annington) bedeutet ein verstarktes
Renditestreben in Form von ,anspruchsvollen Mieten® (vgl. Expertengesprach) sowie
umfangreiche Mieterprivatisierungen bestimmter Bestande;

e mindestens zehn Prozent der gebunden Wohnungen verlieren bis zum Ende des Jahres
2009 ihre Belegungsbindung;
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o eventuell steigende Haushaltszahlen um bis zu drei Prozent bis zum Jahr 2020;

e die lokale Tendenz zu einem realen Anstieg der unteren bis mittleren Einkommensklas-
sen (mit Ausnahme der untersten Einkommensklasse);

e der kontinuierliche Anstieg der Zahl der Wohngeldempfanger seit 1997 (wobei die Zahl
der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine relativ konstant ist);

e die aufgrund der EinfUhrung von Bemessungsgrenzen zum Umzug gezwungenen Haus-
halte der ALG IlI-Empfanger (gegenwartig 5 %);

e eine bei verschiedenen Wohnungsunternehmen erkennbar steigende Mieterfluktuation in
den vergangenen Jahren.

Aus dieser Uberlagerung von EinzelgroRen ist mittelfristig ein Angebotsdefizit von Mietwoh-
nungen im niedrigen Preissegment ein realistisches Szenario, das durch einen (punktuellen)
Neubau kompensiert werden kann, um auch den gewandelten Nachfragebedurfnissen
gerecht zu werden. ZielfUhrender erscheint jedoch eine gezielte Férderung von Modernisie-
rungen, um Belegungsbindungen zu sichern, aufzubauen und gleichzeitig die Bestande in
ihrer Qualitat fortzuentwickeln. Flankiert werden kdnnte diese Strategie durch punktuelle
Neubaumalnahmen, da auf diesem Wege Belegungsrechte langfristiger gehalten werden
kénnen.

In Bezug auf notwendige Modernisierungen muissen vor allem Mal3nahmen zur Steigerung
der Energieeffizienz durchgefihrt werden, da Heizkostenzuschisse flir ALG-lI-Empfanger
nur bis zu einer gewissen Grenze gewahrt werden. Ineffiziente Wohnungen, zum Beispiel
aufgrund von ungedammten Fassaden, durften daher zukiinftig eine schwindende Nachfrage
erfahren.

Obgleich sich die genanten Faktoren aufgrund ihrer Komplexitat einer genauen Quantifizie-
rung entziehen, rechnen wir mit einem Bedarf von 90 Bindungen bis zum Jahr 2015, um
zumindest den vorhersehbaren Abschmelzprozess bei bestehenden Bindungen zu kompen-
sieren. Die zu schaffenden Belegrechte sollten auf ein niedriges Mietpreisniveau hinauslau-
fen, welches in etwa der Férderung des ehemaligen 1. Férderungsweges entspricht, da
diese mit 80 % den groRten Anteil an sozialem Wohnraum ausmachen und grundséatzlich
wesentlich starker nachgefragt werden, als die, die im 3. Férderungsweges entstanden sind.
In diesem Bereich gibt es laut Aussage mehrerer Wohnungsunternehmen Nachfrageeng-
passe. Eine riicklaufige Nachfrage nach Wohnungen, die nur mit geringen Férdermitteln ent-
standen sind, und dementsprechend ein hoheres Mietniveau im Vergleich zu denen des 1.
Forderungsweges aufweisen, ist jedoch kein Phanomen, das nur auf Eckernférde zutrifft. Es
I&sst sich generell beobachten. Die Ursache dafir liegt haufig in den zunehmend entspann-
ten Wohnungsmarkten und der damit verbundenen Tatsache, dass entsprechend glinstiger
Wohnraum auch auf dem freien Wohnungsmarkt erhaltlich ist, genauer gesagt, dass sich
das Mietniveau zwischen dem ehemaligen 3. Forderungsweg und dem freien Mark starker
angeglichen hat. Fir Menschen, die insgesamt nur einen sehr geringen Mietpreis entrichten
koénnen, sind die Wohnungen des 3. Forderungsweges aufgrund des geringeren Fordervo-
lumens ohnehin zu teuer.

Preiswerter Wohnraum ist dagegen noch immer ein wichtiges Gut der kommunalen Wohn-
raumversorgung, um der wachsenden Zahl an Menschen mit Marktzugangsschwierigkeiten
angemessene Wohnungen anbieten zu kénnen.

steg Hamburg mbH 68



Wohnraumversorgungskonzept Eckernforde
6. Handlungsbedarf und Bestimmung der segmentspezifischen Nachfrage

Hinsichtlich der Wohnungsgroflen empfehlen wir mittlere Wohnflachen zwischen 60 und 80
m? sowie kleinere Wohneinheiten bis zur Obergrenze von 50 m?. Letzteren kommt deshalb
eine wichtige Bedeutung zu, da die WohnungsgréfRe flir Alleinlebende mit Wohnberechtigung
auf diesen Wert begrenzt ist. Von stadtischer Seite wird die Nachfrage nach derartigen Woh-
nungen derzeit um rund ein Drittel héher angegeben als nach gréReren Wohnungen. In Ein-
zelfallen sollten auch groRe Wohnungen fur Familien vorgehalten werden. Um eine langfris-
tige Zukunftsfahigkeit aller Wohneinheiten zu gewahrleisten, ist die Errichtung von Gebauden
mit flexiblen Grundrissen eine empfehlenswerte Strategie. Auf diese Weise liel3en sich bei
Bedarf und/oder Wohnungswechsel zwei Wohnungen mit jeweils 50 m? zu einer Wohnung
mit 100 m? ohne grofRen Investitionsaufwand zusammenlegen.

Da zwischen 2009 und 2015 nach jetzigem Stand keine weiteren Belegungsrechte mehr
entfallen, die soziobkonomische Weiterentwicklung jedoch auch nicht erschépfend prognos-
tiziert werden kann, kénnen fir diesen Zeitraum keine konkreten Handlungsempfehlungen
abgegeben werden. Durch eine prophylaktische Erhdhung der Bindungen im Sinne einer
kommunalen Firsorge kénnte aber zumindest ein kurzfristig auftretender Bedarf befriedigt
werden.

6.4 Handlungsrahmen und empfohlene MaBRnahmen

Fir die Stadt Eckernférde kdnnen folgende Handlungsempfehlungen bezuglich der Entwick-
lung der Wohnraumversorgung abgegeben werden. Zunachst werden die aus gutachterlicher
Sicht empfehlenswerten Leitlinien zur wohnungspolitischen Weiterentwicklung der Stadt
stichpunktartig dargestellt, bevor abschlieRend eine qualitative und quantitative Konkretisie-
rung nach einzelnen Teilmarkten bis zum Jahr 2015 vorgenommen wird, die die vorange-
gangenen Ausfihrungen den Anforderungen des Gutachtens entsprechend verdichtet. Diese
Aussagen sollten als Grundlage fir Gesprache der Kommune mit den Akteuren auf dem
Eckernférder Wohnungsmarkt genutzt werden, um dort konkrete Malinahmen und Projekte
zu vereinbaren. Umfangreiche Handlungsempfehlungen fir einzelne Teilrdume des Stadtge-
bietes finden sich im ISEK in Kapitel 5.

6.4.1 Leitlinien und Handlungsrahmen

1. NeubaumaBnahmen und Baulandentwicklung

e Moderate Bereitstellung von Bauflachen mit verschiedenen Qualitadten an verschiede-
nen Standorten zur Deckung des erwarteten Neubaubedarfs und der sich starker
differenzierenden Nachfrage

¢ Nutzung von vorhandenen Flachenpotenzialen im Bestand (Konversionsflachen, min-
der genutzte Flachen, Gewerbebrachen) fir Wohnungsbau im Rahmen der Innen-
entwicklung

e Prufung von Moglichkeiten der Umnutzung von derzeit nicht zum Wohnen genutzten
Gebauden in attraktiven Lagen

e Zusammenlegung von Wohnungen, um WohnungsgroRen zu erhalten, die heutigen
Wohnwilinschen eher entsprechen. Hierzu eignen sich vor allem Wohnungsbestande
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in Borby, die sich in sehr beliebten Wohnlagen — wie bspw. unmittelbar nérdlich der
Eckernférder Bucht - befinden

¢ Entwicklung von NeubaumafRnahmen fir sich verandernde Nachfrage, wie z.B. seni-
orengerechtes Wohnen, neue Wohnformen, Wohnwiinsche von kleinen Haushalten

2. Modernisierungs- und Anpassungsbedarfe im Geschosswohnungsbau

o Modernisierung von Wohnungsbestanden (technische Modernisierung, Fassaden
und Balkone, energetische Modernisierung), insbes. in den 1960er-/1970er-Jahre-
Siedlungen (Modellcharakter hat die Modernisierung Osterrade der Siedlungsbauge-
sellschaft Frank)

e Anpassung der Wohnungsbestande an veranderten Bedarf von kleineren Haushalten
sowie von Senioren- und Hochbetagten-Haushalten

3. WohnumfeldmaRnahmen

o Attraktivitatssteigerung des Wohnumfeldes in den Zeilenbau-Siedlungen im Norden
und Suden des Stadtgebietes (insbesondere in Borby-West und Eckernférde-Sud-
west - vgl. ISEK Kapitel 5.2. und 5.4) zur Steigerung der Standort- und Wohnqualita-
ten, z.B. Grinflachen, Spielplatze, Wegeverbindungen, Beleuchtung und Méblierung

4. Wohnfolgeeinrichtungen

e Sicherung und ggf. Verbesserung von Wohnfolgeeinrichtungen sowohl in Gebieten
mit Mehrfamilienhdusern als auch im Umfeld von Einfamilienhaus-Gebieten, Kinder-
garten und Grundschulen, Nahversorgung, OPNV, Entwicklung und Angebot von
seniorengerechten Dienstleistungen

5. Nutzung von Entwicklungspotenzialen in den stadtischen Teilgebieten'’
Der Norden

e Prifung, ErschlieBung und Nutzung von Bestandsliicken und Entwicklungspotenzia-
len (Carlshéhe, Grasholz (2. BA), Schleswiger Stralte, Altes Krankenhaus, ehemalige
Gewerbeflache Prinzenstralde, Stettiner Stralle)

Die Mitte

e Prifung und ggf. Entwicklung der Entwicklungsflachen fur Wohnungsbau (Binnenhafen)
e Sicherung der historischen Qualitaten der Altstadt

Der Suden

e Sicherung der Flachenpotenziale fir Baulandentwicklung und bedarfsgerechte
ErschlieBung in kleinen Schritten (Schiefkoppel 1.BA)

e Prifung der Méglichkeiten fur eine Umnutzung des FH-Standortes

31 vgl. hierzu ausfihrlich ISEK Kapitel 5.
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6. Kommunikation und Kooperation

e Einrichtung einer kontinuierlichen Wohnungsmarktbeobachtung mit der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft zur Konkretisierung und Fortschreibung der Neubaube-
darfsprognose sowie zur Beobachtung der Entwicklung von Angebot und Nachfrage
am Wohnungsmarkt

e Kontinuierliche Zusammenarbeit mit der Wohnungswirtschaft zur Konkretisierung und
Umsetzung der hier erarbeiteten MalRnahmenvorschlage

e Einrichtung eines Leerstandsmonitorings zur Beobachtung der Entwicklungen im
Wohnungsbestand

6.4.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der verschiedenen Teilmérkte

Die demographische Struktur bewirkt eine sukzessive Alterung der Bevdlkerung und bei ins-
gesamt leicht riicklaufiger Bevolkerungszahl ein Anwachsen der Personengruppe der Senio-
ren sowie der Hochbetagten. Verstarkt wird diese naturliche Entwicklung durch einen erwar-
teten Zuzug von Alteren aus dem gesamten Bundesgebiet, die in Eckernforde einen ange-
messenen Altersruhesitz sehen, nachdem sie die Stadt im Vorfeld durch Urlaube kennen-
und schatzen gelernt haben.

Insofern kann grundsatzlich ein mittel- und langfristiger Bedarf an altengerechtem Wohnraum
prognostiziert werden, da der derzeitige Wohnungsmarkt lediglich die gegenwartigen
Bedurfnisse befriedigen kann. Altengerechter Wohnraum kann sich jedoch in verschiedenen
Auspragungen manifestieren. Barrierearme Anpassungen von Wohnungsbestanden sind
daher ebenso durchzufuhren wie der Neubau von Service-Wohneinheiten.

Die Analyse des Angebotes an Service-Wohnanlagen hat gezeigt, dass es in Zukunft insbe-
sondere im oberen und unteren Preissegment ein Defizit an betreuten Wohneinheiten geben
wird. Doch auch im mittleren Preissegment ist mit einer verstarkten Nachfrage zu rechnen,
sofern die Anforderungen an den Standort erfillt werden kdnnen: Aufgrund der einge-
schrankten Mobilitat im Alter ist die Lage der zu schaffenden Wohneinheiten das zentrale
Nachfragekriterium; infrastrukturelle Einrichtungen zur Nahversorgung und Erholungsraume
mussen fulllaufig erreichbar sein, wodurch besonders die wenigen Potenzialflachen im
Innenstadtbereich von Eckernférde flr eine dahingehende Nutzung vorgehalten werden
sollten. Andere Standorte missen hinsichtlich ihrer infrastrukturellen Ausstattung und Lage-
gunst Uberprift werden. Dabei spielt die Anbindung an den &éffentlichen Personennahverkehr
eine besondere Rolle.

Insgesamt ergibt sich fur das Service-Wohnen ein Nachfragepotenzial von mindestens 157
Wohneinheiten in den kommenden zehn Jahren.

Das daruber hinaus in der Innenstadt zur Verfigung stehende Flachenpotenzial sollte fir die
Entwicklung von Wohneinheiten zur Verfigung stehen, die barrierearm auf die Bedirfnisse
alterer Menschen zugeschnitten sind, ohne jedoch andere Altersgruppen auszuschliel3en, da
gerade das Stadtzentrum auch von jlingeren Singles und Paaren nachgefragt werden wird.
Wenn bei einer Bebauung im Altstadtbereich eine Attraktivitdt geschaffen wird, die alle
Altersgruppen ansprechen kann, rechnen wir mit entsprechend guten Vermarktungschancen
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fur jahrlich insgesamt rund 15 bis 20 weitere Wohneinheiten (in den Segmenten Eigentum
und Miete).

Die Innenstadtlage kann unter den bestehenden Potenzialflachen fiir eine Wohnbebauung
als besonders interessant bezeichnet werden, weshalb bei der Planung besonderes Augen-
merk auf eine hochwertige Entwicklung gelegt werden sollte. Des Weiteren ist aus stadte-
baulichen Grinden das Geschosswohnungsbausegment deutlich besser fur die einzelnen
Standorte im Innenstadtbereich geeignet als eine Einfamilienhausbebauung. Die Berech-
nungen haben gezeigt, dass dieses Segment in Eckernférde an bevorzugtem Standort mit-
telfristig eine den Planungen entsprechende Nachfrage finden wird, da neben der attraktiven
Lage auch geringflgig steigende Haushaltszahlen nicht auszuschlief3en sind.

Die flr das Einfamilienhaussegment bestehenden Potenzialflachen Ubersteigen den mittel-
fristigen Bedarf recht deutlich, wie die folgenden Berechnungen zeigen. Die Weiterentwick-
lung der bestehenden Neubaugebiete sollte daher in vielen kleinen Bauabschnitten erfolgen,
die die jahrlichen Bedarfe aufnehmen, ohne eine zu starke Entspannung des derzeit stabilen
und ausgeglichenen Wohnungsmarktes herbeizufiihren.

Die Neubaugebiete treten zudem in direkte Konkurrenz zu den Einfamilienhaussiedlungen
aus den 1950er und 1960er Jahren, die vor allem in Borby weite Teile des Siedlungsbildes
dominieren. Bei den meisten dieser Gebaude steht aktuell ein Generationenwechsel an, was
bedeutet, dass die Objekte ihren Erben zugefihrt werden. Dabei stellt sich die Frage, ob die
Erbengeneration Uberhaupt ein Interesse an der Selbstnutzung der zum Teil veralteten
Gebaude hat, ob ein Verkauf angestrebt wird oder lediglich die Vermietung mdglich ist. In
diesem Zusammenhang ist an die Initiierung einer Wohnungstauschbdrse zu denken, mit
deren Hilfe eine groRere Transparenz bei ImmobilienverauRerungen erzielt werden kann.

Wahrend Modernisierungen auf einen bereits vollzogenen und gelungenen Generationen-
wechsel in vielen dieser Gebaude hindeuten, weisen ebenso viele Einfamilienhauser einen
entsprechenden Bedarf an Modernisierung auf, was auf eine anstehende Dynamik in diesem
Marktsegment hindeutet. Um einer massiven Wertminderung insbesondere des Wohnungs-
bestands entgegenzuwirken, sollten die Neubausiedlungen - wie erwahnt — kleinteilig und in
kleinen Bauabschnitten entwickelt werden. Eine jahrliche Bedarfsdeckung von 8 bis 18
neuen Wohneinheiten werden die Marktverhaltnisse relativ stabil halten. Die bestehenden
Potenzialflachen bieten insofern auch langfristig ausreichende Mdglichkeiten fir notwendige
Siedlungserweiterungen.

Wahrend neben den innerstadtischen auch die Entwicklungsflachen im Nordteil der Stadt fir
eine moglichst hochwertige Planung bereit gehalten werden sollten, um den Anspruchen
etablierter und standortverbundener Milieus gerecht zu werden, eignen sich die Flachen im
Siudwesten eher fur eine Entwicklung flr aufstiegsorientierte aber auch moderner gepragte
Milieus. Kleinburgerliche Milieus weichen nach gutachterlicher Einschatzung eher in preis-
glnstigere Umlandgemeinden aus und kénnen durch Neubaumalinahmen auf den vorhan-
denen Potenzialflachen nur bedingt am Standort Eckernférde gehalten werden.

An den bestehenden Mehrfamilienhaussiedlungen aul3erhalb der Innenstadt, die aus den
1950er, 1960er und teilweise auch 1970er Jahren resultieren, ist ebenfalls ein zum Teil deut-
licher Modernisierungsbedarf erkennbar, um die Bestédnde den geédnderten Wohnbedurfnis-
sen anzupassen. Die Zeilenhaussiedlungen weisen insbesondere Defizite in der Ausstattung
mit Balkonen sowie im energetischen Bereich auf. Zum Teil, wie in den Bestanden an der
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OstlandstralRe, wirken die Fassaden auflierdem stark verschmutzt und fir das Siedlungsbild
entsprechend unansehnlich. Die geringen vermietungsbedingten Leerstandsquoten (1 %
zuzlglich Leerstanden aufgrund von Modernisierungen und/oder geplanten Mieterprivatisie-
rungen) bestatigen die Ausgeglichenheit auch in diesem Marktsegment. Aus gutachterlicher
Sicht sind daher nur punktuelle, Akzent setzende Neubaumaflinahmen empfehlenswert, um
auch hier den steigenden Haushaltszahlen gerecht werden zu kénnen, ohne den Markt zu
sehr zu entspannen. Unterstrichen wird diese Einschatzung von den Aussagen der groften
Wohnungseigentimer, die zwar die positiven Eigenschaften des Eckernférder Wohnungs-
marktes im Hinblick auf fehlende Angebotsiiberhange herausstellen, allerdings auch auf die
Tatsache aufmerksam machen, dass es Nachfrageiberhange allenfalls im altengerechten
Wohnungssegment gibt.

Der gegenwartige Bedarf an Sozialwohnungen wird in Eckernférde nach Betrachtung rele-
vanter Faktoren vermutlich auch weiterhin vorhanden sein, so dass auslaufende Bindungen
kompensiert werden mussen. Auch dieses sollte Uberwiegend durch Forderungen von
ModernisierungsmalRnahmen erreicht werden.

Im Ubrigen fiihrt die SchlieRung der Kaserne Carlshéhe nicht allein zur Konversion einer
grolten Flache am Stadtrand, sondern auch zu einem Verlust von Einwohnern, was sich
nach Beflrchtungen einiger Wohnungsunternehmen in einem steigenden Leerstand insbe-
sondere bei den gréfieren Wohnungen ausdriicken kdonnte. Auch die Aufgabe der Abteilun-
gen der Fachhochschule Kiel, die fir das Jahre 2007 vorgesehen ist, wird Fortzige sowohl
des wissenschaftlichen Personals, jedoch Uberwiegend bei den Studierenden zur Folge
haben. Momentan studieren rund 400 Studierende in den Abteilungen der Fachhochschule.
Um den wirtschaftlichen Verlust fur die Stadt Eckernférde auszugleichen, hat das Land sig-
nalisiert, den Berufsschulstandort Eckernférde zu starken. Bis auf die Einrichtung der Lan-
desberufsschule flir Werbekaufleute, die keinen effektiven Zuwachs an Schilern zur Folge
hatte, ist bislang jedoch keine weitere MaRnahme in Aussicht gestellt worden.

Trotz der unter Umstanden positiven Entwicklung der Haushaltszahlen gilt flir Eckernférde,
dass Bestandserhaltungen und -entwicklungen insgesamt den Vorzug vor grof3en Neubau-
maflinahmen erhalten missen, um den positiven Wohnungsmarkt auch langfristig zu stabili-
sieren und den Bestand zu sichern. Partiell kommen langfristig ebenfalls punktuelle Rick-
baumalinahmen in Frage, um gleichzeitig mit neuen Wohnungsangeboten und Wohnformen
die Attraktivitat des Wohnungsangebotes zu erhalten bzw. zu steigern. Zu diesen neuen
Angeboten zahlen zum Beispiel kleine und seniorengerechte Eigenheime in einem garten-
stadtahnlichen Umfeld. Auch Mieteigenheime in begrenzter Zahl kénnen fur Eckernforde
Innovationskraft entfalten und eine zusatzliche Nachfrage generieren.

Unter Beachtung dieser Pramissen bietet der Eckernférder Wohnungsmarkt sehr gute
Potenziale, auch langfristig ein breites Angebot schaffen zu kénnen, eine ausreichende
Nachfrage zu generieren und damit verbunden die Wohnungsmarktverhaltnisse stabil zu
halten.
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Nachfolgend sind die segmentgebundenen Wohnraumbedarfe bis zum Jahr 2015 zur Ableitung des quantitativen Neubaubedarfs in Tabellen-
form aufgefuhrt.

Tab. 26: Wohnraumbedarf im Uberblick, prognostiziert bis zum Jahr 2015

Wohnungssegment Einheiten gesamt Einheiten pro Jahr Merkmale/Erlauterungen
(ca.-Angaben) (Tendenz)
Eigentumswohnungen 79 5-11 (absteigend) Zusatzlich ca. 20 % durch zuziehende, insbesondere
altere Haushalte
EFH freistehend 55 4-7 (absteigend) Vorrangiges Segment,
ggf. fur besondere Zielgruppen, wie Eigenheime flr
altere Menschen profilieren
DHH 55 4-7 (absteigend)
Reihe 23 0-4 (absteigend) Keine grof3e Bedeutung fiir den Immobilienmarkt,
sollten nur selektiv entwickelt werden.
Potenziale im sehr niedrigpreisigen Segment.
Mietwohnungen 100 10 Barrierearm
Mieteigenheime 31 3 freistehend
Service-Wohnen 157 16 siehe Berechnung in Kapitel 6.2
Sozialwohnungen 90 9 Bindungen Uber Modernisierungen schaffen; konzen-

triert auf tatsachlich preiswerten Wohnraum des ehe-
maligen 1. Férderwegs

steg Hamburg mbH 74



