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1 Einleitung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Unabhéngig von den durch das Covid-19-Virus veranderten Rahmenbedingungen muss ein funktionieren-
der Siedlungs- und Lebensraum zur Grundvoraussetzung von touristischer Entwicklung gemacht werden.
Dies gilt auch fiir Standorte wie das Ostseebad Eckernforde mit einer langen Tradition als Tourismusdesti-
nation. Der sogenannte ,Overtourism” steht im Spannungsfeld zu den (brigen Zielen der Stadtentwicklung,
unabhdngig davon, ob er durch den Binnenmarkt oder auslandische Gaste vorangetrieben wird. Erst wenn
eine hohe Lebensqualitdt gegeben ist, kann eine attraktive Erlebnisqualitat fiir Gaste geschaffen werden.
Die Marktentwicklungen der Vergangenheit haben diese Basis gesamtstadtisch und insbesondere im Teil-
raum Innenstadt belastet.

Die Stadt Eckernforde besitzt einen sehr nachgefragten Wohnungsmarkt, der sich aufgrund der kontinuier-
lichen Konkurrenz zwischen den Wohnnutzungen, einem hohen Anteil von Nebenwohnsitzen und Dauer-
vermietungen mit touristischen Nutzungen ergibt. Der hohe Anteil privater Ferienwohnungen, die lokal ag-
glomeriert zu einer zunehmenden Verdrangung von Wohn- und Geschaftsraumen gefiihrt haben, verstarkt
dabei die angespannte Lage des Wohnungsmarktes mit all den verbundenen Konsequenzen fir die Sied-
lungs- und Lebensraumqualitat (u.a. Larm und Verkehrsprobleme).

Weiterhin werden sowohl der konjunkturelle Aufschwung vor Covid-19 als auch die aktuellen Stabilisie-
rungsversuche fiir die Wirtschaft von einer aktiven Niedrigzinspolitik begleitet. Dies rickt Eckernforde, als
beliebtes Ostseebad, in den Fokus von Investoren aus dem Beherbergungssektor. In Kombination mit der
sehr hohen Attraktivitat der Stadt flhrt dies zu einer Art ,Gentrifizierung” auf dem Wohnungsmarkt. Gerade
in der sehr nachgefragten Innenstadt wird die planerisch gewollte Durchmischung, in der auch bezahlbarer
Wohnraum fir Einheimische seinen Platz findet, zunehmend erschwert.

Der ohnehin schon vorhandene Trend zu Camping- und Wohnmobilurlauben hat durch die Pandemie noch-
malig eine Verstarkung erfahren. Eine mangelnde Steuerung der Nachfrage fiihrt zu tlw. wilden Auspragun-
gen mit Belastungen fiir die Ubrigen Belange der Stadtentwicklung.

Aus dieser Gemengelage von stadtebaulichen Effekten ergibt sich ein gestiegener Bedarf an stadtebaulicher
Steuerung. Fir eine gezielte raumliche Steuerung der Entwicklung von Nutzungen, die der touristischen
Beherbergung dienen, bedarf es einer von Einzelfdllen unabhangigen, ibergeordneten, stadtebaulich be-
griindeten Konzeption, mit der eine einheitliche und rechtssichere Beurteilungsgrundlage fiir den Umgang
mit derartigen Nutzungen in der Stadt Eckernforde geschaffen wird. Diese schafft sowohl innerhalb der
Stadtverwaltung als auch bei den privaten Akteuren (Immobilieninhaber, Beherbergungsstatteninhaber, Fe-
rienwohnungsanbieter; aber auch betroffene Blirger und Gewerbetreibende) Planungs- und Investitionssi-
cherheit. Wichtig hierbei ist, dass sowohl die marktseitige Nachfrage als auch das stddtebauliche Steue-
rungserfordernis beurteilt werden. Dies erfolgt mit dem vorliegenden Beherbergungskonzept.

Basis fiir eine Konzeption der zukiinftig zu erwarteten Neuverteilungen und Veranderungen der Beherber-
gungsangebote in der Stadt Eckernforde ist eine umfassende Analyse des Bestandes und der Rahmenbe-
dingungen im Stadtgebiet. Das Beherbergungskonzept empfiehlt — auf Basis der Analyse und den hieraus
abgeleiteten Zielsetzungen — Standorte und Marktsegmente, an denen Beherbergungsnutzungen aus-
nahmsweise und gemaB einem standardisierten und transparenten Priifraster zugelassen oder ausgeschlos-
sen werden sollten. Das Konzept kann der Stadt im Anschluss dazu dienen, ihre Bauleitplanung entspre-
chend den Erfordernissen der Stadtentwicklung rechtssicher anzupassen. Ein Ausschluss von Beherber-
gungsnutzungen kann nur durch eine solche Uberfiihrung in die Bauleitplanung erfolgen.
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Neben einer detaillierten Analyse und einer rechtssicheren Fachkonzeption spielt die Sensibilisierung und
fachliche Information der Entscheider und Akteure vor Ort eine wichtige Rolle. Sie ist daher immanenter
Bestandteil des Konzeptes. Bei der Genehmigung von Nutzungen handelt es sich haufig um ein emotional
diskutiertes Thema, das grundsétzlich einer sachlich aufbereiteten Basis bedarf. Es missen stadtebauliche
Griinde identifiziert werden, anhand derer die Eignung von Standorten objektiv gepriift und bewertet wer-
den kann. Hierbei ist immer zu beriicksichtigen, welche Bedeutung das Beherbergungswesen in vielfaltiger
Hinsicht fur die Stadt Eckernforde hat. Neben direkten und indirekten Wertschopfungseffekten sowie Ar-
beitsplatzen nimmt es malgeblich Einfluss auf das Stadt- und Landschaftsbild, die 6kologischen Rahmen-
bedingungen, die Wahrnehmung der Attraktivitat und Qualitdt eines Standortes oder auf das Angebot an
sozialen Treffpunkten und Infrastruktur.

1.2 Vorgehensweise und Methodik

Die nachstehende Abbildung verdeutlicht und dokumentiert sowohl den Ablauf der Konzepterstellung, die
inkludierten Beteiligungsschritte, als auch den Aufbau des Beherbergungskonzeptes. Auf Basis der umfang-
reichen Analysen zu Rahmenbedingungen, Trends und den Bestandsaufnahmen des Beherbergungsange-
botes in der Stadt Eckernférde wurden die Analysen, sowohl fiir die gesamtstadtische Situation als auch fiir
Teilbereiche erarbeitet. Die Analyseergebnisse und das daraus abgeleitete und aufbauende Handlungskon-
zept wurden in einer Zwischenprasentation dem projektbegleitenden Arbeitskreis vorgestellt; Anderungen
wurden eingearbeitet.

Abbildung 1: Ablauf und Aufbau des Beherbergungskonzeptes

4 )
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Das Beherbergungskonzept fiir die Stadt Eckernforde setzt sich
aus drei zentralen Bausteinen zusammen: Neben einer umfang-
e S e reichen Analyse der verschiedenen Elemente des touristischen
Markt- baulicher . . .
analyse Kontext Marktes und des stadtebaulichen Kontextes auf Ebene von Teil-
bereichen ist die Beteiligung der verschiedenen Akteure von
zentraler Bedeutung. Um die Situation vor Ort einschatzen und
analysieren zu kénnen, wurden Gesprache mit Schlisselperso-
nen mit Vertretern von Angebots- und Nachfrageseite gefihrt
(Tabelle 1). Die Gesprache mit den Akteuren wurden in Form

BE e von Einzelgesprachen durchgefihrt.

Abbildung 2: Zentrale Bausteine
Quelle: cima 2022

Tabelle 1: Beteiligter Expertenkreis

Themenfeld

Vereine / Verbande - Frau Heldt (Mitinhaberin Heldts Hotels sowie mehrerer Ferienwohnungen im

und Marktteilnehmer Stadtgebiet)

- Herr Borgmann (Eckernfoérde Touristik und Marketing GmbH (ETMG))

- Herr Dahlhoff (IHK Kiel)

- Herr Seliger (Genossenschaftliches Wohnungsunternehmen Eckernforde e.G.
(GWU))

- Herr Steinhardt (Jugendherberge Eckernférde)

Expertenkreis

Nachfrageseite - Herr Behn (Waldemar Behn GmbH)
- Frau Matthiesen (Bundeswehr)
- Frau WeiBgerber (Akademie Dampsoft)

Quelle: cima 2022

Neben der Beteiligung von Akteuren und Experten vor Ort wurde der Prozess von einem Arbeitskreis be-
gleitet. Dieser setzt sich aus Vertretern der Verwaltung sowie der Eckernforde Touristik & Marketing GmbH
zusammen. An zwei Terminen wurden in dem Arbeitskreis die Grundlagen/Zielsetzungen und die Strate-
gie/Grundziige des Konzeptes diskutiert.

Tabelle 2: Teilnehmer Arbeitskreis

Herr Orth (Bauamtsleiter)

Herr Freudenreich (Bauamt, Leitung Hochbau und Stadtplanung)
Frau Homolle (Bauamt)

Herr Wulf (Amtsleiter Kimmerei, biroleitender Beamter)

Herr Borgmann (Geschaftsfihrung Eckernforde Touristik & Marketing GmbH)
Quelle: cima 2022
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Datenerhebung/Desk Research: Die Basis fiir die Bestandserhebung der 6rtlichen Beherbergungssituation
wurde aus verfligbaren Daten der Stadt Eckernforde sowie der Eckernférde Touristik & Marketing GmbH
generiert, zusatzlich wurden vor allem private Angebote online recherchiert. Dafiir wurden verschiedene
Online-Quellen und Anbieterportale (ostseebad-eckernfoerde, Airbnb, 9flats, wimdu, FeWo-direkt u. a.)
durchsucht und die Betriebe katalogisiert. Bei der Erfassung muss beachtet werden, dass es sich um eine
Momentaufnahme des Angebots handelt. Erfasst wurde die Situation von September bis Oktober 2021.

Die Relevanz privater Zimmervermietungen wurde anhand von Onlineportalen in anonymisierter Form un-
tersucht. Auswertungen aus privaten Anbieterportalen kdnnen nur anhand eines radumlich plausiblen Mit-
telpunkts in einem 200-m-Radius abgebildet werden. Hier ergeben sich gebietsscharfe Kartierungen, die
die Belastung eines Quartiers abbilden — jedoch keinen Rickschluss auf einzelne Gebdude zulassen. Sie
wurden zur Plausibilisierung der Ergebnisse erganzend herangezogen.

Zur Analyse der Nachfragesituation wurde auf vorhandene statistische Sekundardaten (u. a. Tourismussta-
tistik, Unternehmensregister, Daten des Statistischen Landesamtes) sowie die qualitativen Ergebnisse der
Expertengesprache zurlickgegriffen. Die gewonnenen Daten wurden mit eigenen Datenbanken abgeglichen
und in Prognosemodellen der cima weiterverarbeitet.

Klassifizierung der Betriebe: Die Klassifizierung der Betriebsarten erfolgt auf Grundlage der Einteilung durch
die DEHOGA und wurde anschlieBend auf Basis der Situation vor Ort modifiziert (vgl. Tabelle 3). Es ist zu
beachten, dass nicht fir alle Betriebsarten in der amtlichen Statistik differenzierte Daten vorliegen. Daher
kdnnen in der folgenden Untersuchung im Bereich der Statistiken und Prognosen nur Aussagen zu den
jeweils verfligbaren Betriebsarten in Relation zu den eigenen Erhebungen gegenibergestellt werden. Im
Kapitel ,Bauplanungsrechtliche Steuerungsmaoglichkeiten...” werden die Kategorien, orientiert an den in der
Regel zu erwartenden stadtebaulichen Effekten, eingeteilt, um den Umgang in der Bauleitplanung zu er-
leichtern.

Tabelle 3: Klassifizierung der Betriebsarten

Betriebsarten Beschreibung

All-Suite-Hotel ein Hotel, das als Unterbringung nur Suiten anbietet

Aparthotel, Appartement-Ho-

tel ein Hotel, das Studios oder Appartements als Unterbringung anbietet

ein aktiv bewirtschafteter landwirtschaftlicher Betrieb, der Zimmer zur Vermie-
tung anbietet

eine Beherbergungsart in stadtischer Umgebung; eine Unterbringung fur lan-
Boardinghouse gere Zeit ist moglich; dabei bieten diese Betriebe auch verschiedene Service-
leistungen an wie z. B. Reinigung, hotelméBiger Zimmerservice

eine in sich abgeschlossene Unterkunft innerhalb eines Gebaudes, die tber
Sanitarbereich und Selbstverpflegungseinrichtung verfliigt und fir voriberge-
henden Aufenthalt von Personen gedacht ist

unterscheidet sich von einem Hotel durch ein eingeschranktes Dienstleistungs-
angebot; Mahlzeiten werden nur an Hausgaste ausgegeben

Bauernhof

Ferienwohnung (FEWO), Feri-
enhaus, Appartement

Gastehaus

" Der Begriff Serviced Apartements ist der Oberbegriff fiir die Bezeichnung von Einheiten in klassischen Appartementhéusern
und/oder Aparthotels/Appartementhotels. Serviced Appartements sind komplett moblierte Wohneinheiten, die immer tber eine
voll ausgestattete Kiiche oder Kitchenette verfligen und hoteldhnliche Dienstleistungen bieten. Das Servicelevel variiert je nach
Konzept und Betriebstyp von Limited bis Full Service.
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Betriebsarten Beschreibun

ein Gastronomiebetrieb, der Speisen und Getrénke als Hauptleistung anbietet,
daneben aber auch einige Zimmer vermietet

ein Beherbergungsbetrieb, der mit einem MindestmaB an Einrichtungen (Re-
Hotel? zeption, tagliche Zimmerreinigung, mindestens ein Restaurant fiir Hausgaste
und Passanten) ausgestattet ist

ein Hotelbetrieb, der Beherbergung, Friihstlick, Getranke und héchstens kleine
Speisen anbietet

ein Beherbergungsbetrieb, der sich in erster Linie an Rucksacktouristen mit
Hostel meist kurzer Aufenthaltsdauer richtet und tiberwiegend Schlafplatze in Mehr-
bettzimmern anbietet; meist mit nur kleinem Friihstlick

ein Beherbergungsbetrieb, in dem in erster Linie junge Menschen fiir eine
Jugendherberge meist kurze Aufenthaltsdauer aufgenommen werden; Speisen und Getrénke
werden nur an Hausgéaste abgegeben

ein Beherbergungsbetrieb mit Krankenhauscharakter; sie steht unter arztlicher
Leitung und bietet stdndige medizinische Betreuung; das Beherbergungsange-
bot entspricht den Bediirfnissen der Patienten wie z. B. Barrierefreiheit und Er-
nahrungsangebot

ein Hotel, mit einem auf Kraftfahrer ausgerichteten Standort sowie nahe gele-

Gasthof

Hotel garni

Kur-/ Rehaklinik

Motel gener Parkmdglichkeit
Pension ein Betrieb, der sich von einem Hotel durch eingeschrankte Dienstleistungen
unterscheidet; Mahlzeiten werden nur an Hausgéste verabreicht
Privatunterkunft, eine Unterkunft in einem privaten Haus, die nicht erlaubnispflichtig und je nach
Privatzimmer nationalen Gesetzen maximal acht bis zehn Betten aufweisen diirfen
Scheinprivate Unterkiinfte eine Unterkunft in einem privaten Haus, die erlaubnispflichtig ist, jedoch nicht
(Angebote mit gewerblichem entsprechend gemeldet wurde und somit nur den Anschein erweckt, eine pri-
Charakter) vate Vermietung zu sein

ein Gelénde, auf dem Camping, Ubernachten in Zelten, Wohnwagen oder
Wohnmobilen méglich ist

Ubernachtungsstatte, in der Unterricht auBerhalb des reguléren Schul-, Bil-
dungssystems stattfinden kann

Campingplatz

Schulungsheim

Quelle: cima auf Grundlage der DEHOGA

Erhebung vor Ort: Auf Grundlage der vorangestellten Recherche wurde eine Erhebung vor Ort durchgefihrt.
Bei der Erhebung wurde in den einzelnen Ortsteilen eine GIS-basierte Kartierung der gewerblichen Betriebe
durchgefiihrt. Dabei wurden sowohl die vorhandenen Betriebe erhoben als auch der stadtebauliche Kontext
des direkten Umfeldes und des Ortsteils eingeschatzt. Zur Bewertung der in der Ortlichkeit nicht zu erhe-
benden kleinteiligen Angebote wurden erganzende GIS-Daten aus der Onlinerecherche herangezogen und
anhand von Stichproben plausibilisiert.

Qualitativer Abgleich: Die Auswertung der erhobenen Daten zu den unterschiedlichen Teilmarkten wurde
durch die Expertengesprache qualitativ abgeglichen (Auflistung Gesprachspartner siehe Tabelle 1). Hierbei
erfolgte die Einstufung sowohl durch die Anbieterseite als auch die Nachfrageseite.

2 Begriffe wie Low-Budget- oder Economy Hotel sowie Design Budget Hotels sind keine anerkannten Arten von Beherbergungsbe-

trieben. In der Regel sind dies 1- bis 2-Sterne-Hotels der Markenhotellerie mit automatischem Check-in und eingeschréankten
Serviceangebot wie bei den Motels.
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Bewertung der Beherbergungssituation: In Form von Steckbriefen wird die jeweilige Bestandssituation in
den einzelnen Teilbereichen abgebildet (siehe Steckbriefe in Kap. 3). Da die Stadt Eckernforde Uber keine
offiziell festgelegten Stadtteile verfiigt, wurde eine Unterteilung anhand von stadtebaulichen Merkmalen
(groBere StraBen, stadtebaulicher Kontext, pragende Landschaftsrdume...) vorgenommen und mit dem Ar-
beitskreis abgestimmt. Die Einteilung dient der vertiefenden Analyse auf Teilbereichsebene und ist fiir sich
genommen kein Ergebnis der Beherbergungsanalyse. Es ist somit mdglich, dass es innerhalb eines Teilbe-
reichs unterschiedliche Ausgangssituationen und auch Zielsetzungen gibt. Die Steckbriefe beinhalten eine
Ubersicht der vorhandenen Betriebe in Form einer Karte auf Teilbereichsebene, die Darstellung relevanter
Fakten zum jeweiligen Teilbereich sowie eine Analyse der Bestandssituation der jeweiligen Betriebstypen
(siehe Tabelle 3). Es gilt, die Situation in den Teilbereichen anhand stadtebaulicher Kriterien orientiert am
§1 BauGB zu bewerten. Auf Grundlage von stadtebaulichen Griinden wird anschlieBend die Situation ein-
geschatzt und eine Strategieempfehlung abgegeben.

Strategie und Handlungskonzept: Auf der Grundlage der Analyse der einzelnen Marktsegmente und der
Bestandssituation — bezogen sowohl auf die Gesamtstadt als auch die einzelnen Teilbereiche — kénnen zu-
kinftige Ziele und Strategien aufgestellt werden. Diese miinden in ein Handlungskonzept firr die Stadt
Eckernforde.
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2 Grundlagen und Rahmenbedingungen

Als Grundlage der Untersuchung werden die Rahmenbedingungen und Trends betrachtet, die den Eckern-
forder Beherbergungsmarkt beeinflussen oder kiinftig beeinflussen kénnten. Dabei haben allgemeine und
bundesweite Trends ebenso einen Einfluss auf die heutige und zukiinftige ortliche Situation des Beherber-
gungsmarktes in Eckernférde wie regionale und lokale Entwicklungen.

2.1 Allgemeine Trends und Auswirkungen auf den Standort Eckern-
forde

Covid-19-Rahmenbedingungen

Die Covid-19-Pandemie hat den Beherbergungssektor erheblich beeinflusst und macht dies noch. Ob und
wie lange diese Beeinflussung anhalten wird, hdngt stark von der erfolgreichen Impfkampagne und der
weiterhin erforderlichen Sensibilitat aller Beteiligter beim Umgang mit Lockerungen von Beschrédnkungen
ab. Trotz UmsatzeinbuBen in den Lockdown-Phasen profitiert der Standort Eckernférde dabei von einer
enorm starken Inlandsnachfrage und der friihen Positionierung der Stadt als Modellregion unter Pande-
miebedingungen. Durch die sehr erfolgreiche Vermarktung zeichnet sich sogar ab, dass das Jahr 2021 fir
den Tourismus in der Stadt erfolgreicher war als alle Jahre zuvor. Zudem haben die staatlichen Hilfen dazu
beigetragen, die Auswirkungen fur den Einzelnen abzufedern. Zum aktuellen Zeitpunkt ist daher nicht da-
von auszugehen, dass es angebotsseitig am Standort Eckernférde zu umfangreichen Marktaustritten kom-
men wird.3 Einige weitere Entwicklungen lassen sich aus den Beobachtungen der letzten Monate und Jahre
zudem ableiten:

= Kleinteiligen Angebotsformaten wie Ferienwohnungen, Ferienhduser oder auch privaten Zimmer-
vermietungen fallt es meist leichter, die gebotenen Hygienekonzepte zu realisieren. Dies gilt auch
fur Campingplatzangebote und Wohnmobilstellplatze, sofern Hygiene- und Abstandsregeln einge-
halten werden. Ebenso kehrt das Vertrauen der Nachfrageseite in kleinteiligere Formate schneller
zurlck als bei groBeren Anbietern.

= Die zusatzlichen Services von groBeren gewerblichen Anbietern (bspw. Wellness-Angebote) konnen
unter Covid-19-Bedingungen nicht oder nur in Teilen angeboten werden, wodurch sie ihre Wirkung
als Buchungskriterium gegentber kleineren Anbietern verlieren. Dabei ist aufgrund der Hygiene-
konzepte zu beobachten, dass Gastronomie und Services unter begrenzten Kapazitaten zunachst
fur die eigenen Gaste reserviert werden und erst nachrangig flr weitere Kunden gedffnet werden.

= Durch die Pandemie erfolgte bei den Banken ein Neueinstufung der Risikobewertung von gastro-
nomischen Dienstleistungen. Marktanpassungen, die einen groBen Teil ihres Umsatzes auf etwaige
Angebote stiitzen, haben es aktuell schwerer, Kredite zu erlangen als vor Covid-19.

=  Wenngleich gerade die Hafenspitze und der Sidstrand beliebte Locations fir regionale GroBver-
anstaltungen sind, ist die geringe Abhangigkeit des Beherbergungssektors in der Stadt Eckernforde
von diesen oder Indoor-Sehenswiirdigkeiten relativ gering. Dies beglinstigt ein geringes Ausfall-
wagnis unter Pandemiebedingungen fiir die einzelnen Anbieter.

= Ein genereller Trend, Ferienwohnungen in dauerhafte Mietverhaltnisse zurlickzuwandeln, ist aktuell
weder deutschlandweit und aufgrund der guten Zahlen erst recht nicht in Eckernférde erkennbar.

3 Hinweis: Die Betroffenheit einzelner Anbieter kann abseits dieses Durchschnittswertes jedoch nicht ausgeschlossen werden. Fiir
die vergangenen Jahre wird Uber alle Marktsegmente mit einer GroBenordnung von ca. 10 bis 20 % gerechnet. Exakte Zahlen
werden allerdings erst in der Retrospektive sichtbar werden.
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Eines wird in der aktuellen Marktbeobachtung deutlich: Touristische Effekte auf die Stadtentwicklung sind,
wenn auch modifiziert, sowohl unter Pandemie-Bedingungen durch einen verstarkten Inlandstourismus als
auch danach fir die Stadt Eckernférde zu erwarten, so dass eine strategische Steuerung auch weiterhin
erforderlich ist. In Teilen wirkt die Pandemie sogar problemverstarkend auf die ibrigen Belange der Stadt-
entwicklung. So befoérdern die Hygiene- und Abstandsregeln die Nutzung kleinerer Anbieter, teils in starker
Agglomeration, teils in ungewollten Lagen oder auch der Modal Split wird zu Ungunsten des OPNVs be-
einflusst.

Wachstumsmarkt Tourismus

Auch wenn durch die Corona-Pandemie Entwicklun-
gen schwer absehbar sind, ist die Wahrscheinlich-
keit, dass der touristische Markt in Deutschland auf

1215 den Wachstumspfad zurtickkehren wird, groB. Es
wird aber vmtl. zu einer zeitlich verzdgerten Gesamt-
entwicklung kommen. Zudem ist davon auszugehen,
dass auf den aktuellen Schub des Inlandstourismus,
eine Phase der Beruhigung durch vermehrte Fernrei-
sen folgen wird.

Abbildung 3: Wachstum Incoming-Tourismus
Deutschland

Vor Covid-19 standen die Zeichen flir den deutschen
Tourismusmarkt eindeutig auf Wachstum. In der
2018 veroffentlichten Studie der Deutschen Zentrale
fur Tourismus e.V. (DZT) wird allein beim Incoming-
Tourismus (auslandische Gaste) von einer deutsch-
landweiten Zunahme der Ubernachtungen zwischen
den Jahren 2019 und 2030 von 35,6 Mio. Ubernach-
tungsgasten ausgegangen. Und auch der Inlands-
tourismus boomte: Das Statistische Bundesamt

Quelle: DZT/ Claus Sager 2014 stellte fiir 2018 ein Wachstum bei den Ubernachtun-
gen von Inlandsgasten von finf Prozent gegentiber dem Vorjahr fest. Dieser Effekt durfte sich fur 2020/
2021 pandemieverzerrt noch weiter verstarken, dies bestdtigen erste Zahlen der Eckernférde Touristik &
Marketing GmbH.

In vielen deutschen Stadten schreitet diese Entwicklung nicht konfliktfrei voran; Interessen der einheimi-
schen Bevolkerung stehen denen der Touristen gegeniiber. In besonders attraktiven Lagen verscharfen
rdaumliche Konzentrationen der Nachfrage das Problem zusatzlich. Als eine beliebte Reisedestination in
Schleswig-Holstein sind Teillagen der Stadt Eckernférde von diesen Effekten besonders betroffen. Abfall,
verstopfte StraBen, ungewollte Menschenansammlungen sind nur Beispiele dafiir, dass auch im Jahr 2021
Lander und Kommunen nach kreativen Losungen suchen mussen, ein vertraglichen Besuchererlebnis zu
bieten. Gleichzeitig gilt es, die positiven Effekte des Wirtschaftsfaktors Tourismus fiir den Standort nachhal-
tig und stadtvertraglich zu sichern und inhaltlich weiterzuentwickeln.

Ferienwohnungen/ Ferienhduser/ Private Zimmervermietung

In Zeiten der anhaltenden Niedrigzinsphase gewinnt das Immobilieneigentum als Geldanlage und Alters-
absicherung eine immer groBer werdende Rolle. Eine Studie des deutschen wirtschaftswissenschaftlichen
Instituts fir Fremdenverkehr e.V. (dwif 2017: 9) zu Kauf- und Vermietungsmotiven privater Ferienwohnun-
gen zeigt, dass neben dem eher emotionalen Motiv ,Gastfreundschaft zu spenden” vor allem 6konomische
Beweggriinde die Eigentiimer zu einer Vermietung bewegen (vgl. Abbildung 4). In einem Vergleich der
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unterschiedlichen Befragungen vor dem Jahr 2010 und den Befragungen nach dem Jahr 2011 zeigt sich,
dass insbesondere die Deckung von Finanzierungskosten und das Motiv der Gewinnerzielung am starksten
an Bedeutung gewonnen haben. Eine Gewinnerzielung ist zudem erforderlich, um mit der Vermietung nicht
in die reine Liebhaberei Gberzugehen.

Abbildung 4: Vermietungsmotive von Ferienimmobilien ,, Warum vermieten Sie in erster Linie?”

weil es mir Freude macht, Giste zu haben, die dort eine 56,8

um einen Gewinn aus meiner Investition zu erwirtschaften _ 513

um laufende Kosten zu decken >4.4
I, 5
um Finanzierungskosten zu decken 27.6
I, 1.2
. . . S 176
um wenigstens einen kleinen Teilbeitrag der Kosten zu decken _ 125
0 10 20 30 40 50 60

Erhebungszeitraum bis 2010 W Erhebungszeitraum ab 2011

Quelle: dwif: Marktstudie private Ferienimmobilien 2017:41

Durch die Méglichkeit, die Ferienimmobilie einfach und teilweise ohne gréBere Kosten in verschiedenen
Online-Portalen anzubieten, kdnnen diese unkompliziert am Markt platziert werden. Die Anbieter in den
Portalen lassen sich in drei Gruppen einteilen:

1. Angemeldete Beherbergungsbetriebe/Zimmeranbieter, die alle erforderlichen Genehmigungen be-
sitzen, Abgaben leisten und die Online-Portale als erweiterte Vermarktungsplattform nutzen.

2. Privatvermieter, die einen Teil ihrer Wohnung an Feriengaste untervermieten. Dabei muss aber min-
destens die Halfte der Wohnung durch den Eigentimer oder Mieter selbst genutzt werden. Zudem
muss der Vermieter seine Erlaubnis erteilen. Es gelten zusatzlich die jeweiligen Regeln der jeweiligen
Gemeinde. Bspw. kann die erlaubte Vermietungsdauer begrenzt sein oder eine Untervermietung
ohne Genehmigung an Feriengdste ausgeschlossen werden.

3. Scheinprivate Vermieter, die meistens ganze Wohnungen oder Hauser, oftmals auch mehrere, re-
gelmaBig an Feriengaste vermieten, aber nicht Gber die erforderlichen materiellen und formellen
Genehmigungen verfligen und haufig auch keine Abgaben leisten. Gerade in touristisch beliebten
Gegenden stellt die Vermietung von Ferienzimmern oder Ferienwohnungen ein profitables Neben-
einkommen dar. Die Auswertung vorhandener Portale und die Einschatzungen der Anbieter vor Ort
lassen allerdings den Schluss zu, dass diese illegale Form der Vermietung in der Stadt Eckernférde
eine sehr untergeordnete Rolle spielt. Durch die Giberschaubare GroBe der Stadt kénnen ,schwarze
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Schafe” relativ schnell identifiziert werden. Ganzlich ausschlieBen lassen sich etwaige Angebote je-
doch nicht, insbesondere dann, wenn sie nicht tGber 6ffentlich einsehbare Kanale vermittelt werden.

Zudem stehen Beherbergungsnutzungen in Form von Ferien-

wohnungen und Ferienhdusern insbesondere in attraktive La-
knappheit gen in direkter Konkurrenz zur Wohnnutzung. Daraus ent-
\ steht vor dem Hintergrund eines angespannten Wohnungs-

marktes ein Wirkungszusammenhang. Durch einen Nachfra-

getiberhang am Wohnungsmarkt werden die Mieten in die

\Y\?(;Lu::;/:; FYRIESOSN | ic e Micten Hohe getrieben. Dies betrifft in der Stadt Eckernférde insbe-

spirale sondere die touristisch sehr beliebten Lagen in der Innen-

stadt, in guter Lage zur Innenstadt sowie am Wasser. In der

/ Konsequenz suchen Nutzer und Eigentiimer verstarkt nach al-

Alternative ternativen Einnahmequellen, um Wohnraum zu finanzieren,

Eéz'}i:wiq“‘i" von denen (temporire) Untervermietung oder Ferienwoh-

nungen eine sehr beliebte Form sind. Weiterhin stellen Eigen-

Abbildung 5: Zusammenhang Woh- timer fest, dass sie durch die Vermietung an Gaste einen
nungsknappheit und Beherbergung noch hoheren Ertrag als Uber die Miete erzielen kdnnen.

Quelle: cima 2022 W3hrend die Ertragsprobleme fiir den Einzelnen so |sbar er-
scheinen, tragt die Entwicklung gesamtstadtisch betrachtet zur Verscharfung des ohnehin angespannten
Wohnungsmarktes bei. Durch die Entnahme von Zimmern oder ganzen Wohnungen aus dem stadtischen
Wohnungsmarkt wird das Wohnraumangebot weiter verknappt und die Mietpreise steigen weiter an. In
Eckernférde konzentriert sich die Entwicklung insbesondere auf die touristisch besonders relevanten Lagen.

Das Wohnraumentwicklungskonzept des Kreises Rendsburg Eckernférde kommt zu dem Ergebnis, dass ge-
rade im Teilraum 3, zu dem neben der Stadt Eckernférde auch die Amter Schlei-Ostsee und Hiittener Berge
(ohne Borgstedt) gehoren, der tatsédchliche Wohnraumbedarf héher ausfallen kdnnte als der prognosti-
zierte. Als Griinde werden die Zweckentfremdung von Wohnraum durch Freizeit- und Nebenwohnsitze an-
geflhrt (Raum & Energie, GGR 2021).

Durch Sekundareffekte wird das Problem noch weiter verschéarft. So sorgt ein weiterer Ausbau der Beher-
bergungsangebote auch fir einen hoheren Bedarf an Arbeitskraften. Auch diese benétigen wiederrum eine
Unterbringung und treten als weitere Nutzungskonkurrenz auf, insbesondere fiir den ohnehin schon knap-
pen bezahlbaren Wohnraum in der Stadt Eckernforde.

Preisniveau und Preissteigerungen auf dem Wohnungsmarkt

Trotz einer aktiven Bautéatigkeit in den letzten 10 Jahren in der Stadt Eckernférde (+7% mehr Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebauden, bei minimal sinkenden Bevolkerungszahlen -1%, Daten Statistikamt
Nord 2021) sind die Quadratmeterpreise fir Wohnungen (+53% gegeniiber dem Jahr 2018) und Hauser
(+50% gegeniiber dem Jahr 2018) in der Stadt weiter gestiegen. Auswertungen von Immobilienportalen
zeigen, dass die Dynamik in den letzten Jahren sogar eher zugenommen hat. Im Vergleich mit Schleswig
und Rendsburg liegen die Werte um bis zu 1.400 €/m? héher und auf einem ahnlichen Durchschnittsniveau
wie in der Landeshauptstadt Kiel. In den besonders nachgefragten Lagen liegen die Spitzenwerte bei tiber
5.000 €/m? fiir Hauser und Gber 6.000 €/m? fiir Wohnungen % (Daten Immobilienscout24 2022).

Im Bereich der Wohnungsmieten stiegen im Zeitraum Anfang 2018 bis Ende 2021 die Quadratmetermieten
sowohl fiir Hauser als auch fir Wohnungen in der Stadt Eckernférde um (ber 20% (Daten Immobilien-
scout24 2022). Auch Daten des GWU zeigen, dass sich die Zahl der erfassten Interessenten an Mietwoh-
nungen in den Jahren 2020 und 2021 gegenlber den Vorjahren mehr als verdoppelt hat.
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Abbildung 6: Entwicklung der durchschnittlichen Quadratmeterpreisen in der Stadt Eckernférde

Quelle: immobilienscout24 2022, Darstellung cima

Hieraus resultieren eine Reihe von Folgewirkungen fiir den Wohnungsmarkt, das Angebot an Beherber-
gungsnutzungen sowie induzierten Folgeeffekten (u.a. zunehmende Pendlerbeziehungen). So wird es fiir
.Normalverdiener” ohne Eingriffe von auBen (Erbpachtmodelle, Angebote von Wohnungsunternehmen/
Genossenschaften, Mietpreisbindungen...) immer schwerer, Wohnraum zu realisieren oder zu mieten. Die
steigenden Nebenkosten verscharfen die Situation weiter. Ferienwohnungen stellen fur die Eigentimer hau-
fig, zumindest anteilig, ein probates Mittel dar, um eine Finanzierung zu ermdglichen. Ein Entgegenwirken
wird allein durch die Steuerung von Beherbergungsnutzungen kaum maglich sein, jedoch ist die bestmog-
liche Justierung des Gleichgewichts der Funktionen der Stadtentwicklung eine der wenigen Stellschrauben
fur die Stadt Eckernforde. Ergdnzend miissen allerdings auch weiterhin MaBnahmen einer aktiven Wohn-
baupolitik, insbesondere auch fir bezahlbaren Wohnraum, umgesetzt werden.

Kettenhotellerie

Kettenhotels kdnnen aufgrund ihrer GroBe, der hoch standardisierten Abldufe und des professionellen Mar-
ketings ihre Zimmer insbesondere auBerhalb der Saison zu besonders konkurrenzfdhigen Preisen anbieten.
Aufgrund der einheitlichen Standards finden Kettenhotels bei vielen Gésten Anklang. Saisonale Schwan-
kungen koénnen im Konzern anders bewaltigt werden als im inhabergefiihrten Betrieb. Durch ein zuneh-
mendes Angebot an Ketten mit einheitlichen Angeboten besteht die Gefahr, dass die Individualitat — sowohl
der verschiedenen Angebote als auch der Gemeinden und Regionen — aufgrund der ebenfalls einheitlichen
Architektur eingebiift wird.

Ein Vorteil der hohen Konkurrenzfahigkeit dieser Betriebe besteht in den verbesserten Mdglichkeiten auch
Fachkraften attraktive Rahmenbedingungen zu bieten. Allerdings bleiben diese Effekte meist eng auf das
eigene Unternehmen begrenzt.

Durch die allgemein anhaltende Niedrigzinssituation kommt weiterhin der Vermdgensanlage in Immobilien
gerade fir Investoren eine besondere Rolle zu. Ein Hotel Investment verspricht nach wie vor eine hohe
Rendite. Aus diesem Grund gibt es vielerorts vor allem in den groBen und touristisch beliebten Standorten
viele — meist unkonkrete — Bauvoranfragen fiir Hotelgebaude.
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Nach Jahren des geringen Interesses haben insbesondere die diskutierten Entwicklungen auf dem Exer auch
in Eckernforde das Anfragegeschehen etwas erhoht. Es befindet sich im Vergleich zu anderen TOP-Desti-
nationen in Deutschland jedoch auf einem geringen Niveau. Aktuell mangelt es zudem an geeigneten und
von der Bevodlkerung und Politik akzeptierten Entwicklungsstandorten. Die bisherige Hotellandschaft ist von
wenigen, eher kleineren und mittleren Betrieben, die sich vielfach auch noch in einer Hand befinden, ge-
pragt. Dies flihrte in den vergangenen Jahren zu einem relativ geringen Konkurrenz- und damit auch Wei-
terentwicklungsdruck, der erst in der jlingeren Vergangenheit (u.a. durch die moderneren Apartment-An-
gebote an der Hafenspitze) etwas in Gang gebracht werden konnte. Der unkontrollierten Entwicklung von
Budgetangeboten sollte durch ein enges Zusammenspiel von Wirtschaft, Politik und Verwaltung auch kanf-
tig Einhalt geboten werden, ohne dabei allerdings der Entwicklung eines gesunden Wettbewerbes, der im
Einklang zur Identitdat des Standortes steht, entgegenzustehen. Kleinrdumig ist bei der Auswahl von Eig-
nungsstandorten zu beachten, dass Kunden- und Geschéftsverkehre sowie Ladrm und sonstige Folgeprob-
leme vertraglich zum direkten stadtebaulichen Umfeld abgewickelt werden mussen.

Wellness- und Reha-Tourismus

Nahezu alle existierenden Studien (vgl. BMWi 2011) gehen davon aus, dass der Trend zum Gesundheitstou-
rismus auch in kommenden Jahren ein starkes Wachstum erfahren wird. Als wesentliche Triebfedern werden
folgende vier Punkte identifiziert:

1. Wertewandel — steigendes Gesundheitsbewusstsein

2. Demografischer Wandel — neue bzw. wachsende Zielgruppen

3. Wandel der Rahmenbedingungen — offene Marktstruktur (verandertes Gesundheitssystem, Verstar-
kung der Selbstzahler-Nachfrage)

4. Wandel der Anbieter — Innovation und Kooperation

Neben der grundsatzlichen Erholungseignung von Ostseestandorten bestehen unter anderem mit der Aka-
demie Dampsoft, in der neben jungen Sportmedizinern auch Physiotherapeuten fortgebildet werden, der
Imland Klinik und diversen kleineren Angeboten aus der Reha- und Gesundheitswirtschaft mehrere Ansatz-
punkte, die Themen kiinftig auch am Standort Eckernférde weiterzuentwickeln.

Zunehmender Anteil Serviced Appartements

Unter dem Begriff Serviced Appartements fallen die Konzepte Boardinghouse, Longstay und je nach Aus-
gestaltung ggf. auch Aparthotel oder auch Appartementhotel. Diese unterscheiden sich jeweils in ihrem
Servicelevel, sind aber alle auf eine Mischung aus Wohnen und Hotel ausgelegt. Sie kdnnen fiir einige Wo-
chen oder mehrere Monate angemietet werden und wenden sich hauptsachlich an die Zielgruppe Berufs-
pendler, auslandische oder neue Mitarbeiter, aber auch Touristen. Sie bieten die Privatsphare einer Woh-
nung und trotzdem den Service eines Hotels. Die stark differenzierte Abhangigkeit der baurechtlichen Ein-
stufung zur ggf. temporar vorliegenden Art der Nutzung (Dauerwohnungen gegeniliber wechselnden Gas-
ten) erfordert einen erhéhten Steuerungsaufwand durch die Bauordnungsbehdrden (vgl. Braun Alexander
2016).

Die Anzahl der Angebote in Deutschland steigt seit einiger Zeit und auch in Eckernférde gibt es insbeson-
dere fiir Urlaubsgaste mehre Angebote aus diesem Segment, die sich gut mit der Erwartungshaltung der
Ostseeurlauber vereinbaren lassen. Auch Fortbildungsanbieter am Standort geben an, die Angebote fir
Aufenthalte ihrer Kunden mit einer Dauer von 3 bis 4 Wochen zu nutzen. Insbesondere im Umfeld der
Gewerbebetriebe wird allerdings auch deutlich, dass weitere bezahlbare Angebote gewiinscht werden. Zu-
dem besteht von Seiten der Bundeswehr der Wunsch, insbesondere Angebote fiir mehrjéhrige Auszubil-
dende zu schaffen.
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Zu beachten ist, dass die vielfach gangige Praxis, Wohnraum zu entsprechenden Angeboten umzunutzen,
die Verdrangungswirkungen der Beherbergungsnutzungen auf dem Wohnungsmarkt verscharft. Zudem
treten auch in der Stadt Eckernférde einige Hotelbesitzer als gewerblich gemeldete Anbieter von Serviced
Appartements auf, um ihr Produktportfolio zu erweitern. Auch diese Entwicklung tragt zu einem Verlust
bzw. zu einer Umwandlung von Wohnraum bei.

Nebenwohnsitze

Problemverscharfend wirkt sich der zunehmende Trend zur Bildung von Nebenwohnsitzen in touristisch
attraktiven Ferienstandorten aus, teilweise selbstgenutzt, teils weitervermietet. Die so bewirtschafteten Do-
mizile stehen die lGberwiegende Zeit im Jahr leer und tragen zur Ausbildung einer Preisspirale auf dem
Wohnungsmarkt bei. Eine merkliche Anhebung der Zweitwohnungssteuer (in einigen Gemeinden in
Deutschland teils 20 % der Kaltmiete) hat zwar positive Auswirkungen auf den Kommunalhaushalt, hat aber
vielfach nicht die gewlinschte abschreckende Wirkung. In der Stadt Eckernférde wird die Zweitwohnungs-
teuer aktuell anhand der Parameter Lagewert, Quadratmeterzahl der Wohnflache, Baujahresfaktor, Wert-
faktor fir die Gebaudeart, Verfiigbarkeitsgrad und einem Steuersatz von 3 % berechnet.

Ein regionaler Vergleich des Ausgangsvolumens kann mit Hilfe der Daten aus dem Wohnraumentwicklungs-
konzeptes fur den Kreis Rendsburg-Eckernférde (Raum & Energie, GGR 2021) erfolgen. Hiernach lebten im
Jahr 2019 3,2 % Personen mit Zweitwohnsitz in der Stadt Eckernférde. Diese Quote ist erhéht und liegt
bspw. Uber dem Wert der Stadt Rendsburg (2,2%), ist jedoch noch weit entfernt von den deutlich erhéhten
Quoten (8,4%) im Amt Schlei-Ostsee. Auch diese hohen Quoten der benachbarten Ostseegemeinden haben
hierbei Effekte auf den Eckernforder Wohnungsmarkt. So fiihrt eine weitere Verknappung von bspw. klei-
neren Einliegerwohnungen zu einer starkeren Fokussierung auf die kleinen und bezahlbaren Wohnrauman-
gebote in der Stadt. Gerade in diesen Marktsegmenten ist der Wohnungsmarkt in Eckernférde nach Ein-
schatzung des Wohnraumentwicklungskonzeptes fiir den Kreis Rendsburg-Eckernférde jedoch ohnehin an-
gespannt. Die Daten aus dem Einwohnermelderegister zu den Einwohnern mit ausschlieBlichem Neben-
wohnsitz in der Stadt zeichnen zudem einen eindeutig zunehmenden Trend. So hat die Zahl der Einwohner
mit einem ausschlieBlichen Nebenwohnsitz in der Stadt Eckernforde von 415 Einwohnern im Jahr 2010 auf
684 im Jahr 2021 zugenommen. Das entspricht einem Zuwachs von fast 65 Prozent (Stadt Eckernférde
2022). Besonders hohe Anteile dieser Nebenwohnsitze befinden sich in den Teilbereichen Innenstadt, Kur-
park und Eckernférde Mitte sowie in den Wohnlagen ,Auf der Hohe" und insbesondere auch in Borby*.

Unbedingt zu beachten ist, dass die rein quantitative Betrachtung der Zweckentfremdung von Wohnraum
nicht zielfihrend ist. Vielmehr sind objektive stadtebauliche Griinde und Zielsetzungen der Stadt heranzu-
ziehen, dies bestdtigen auch aktuelle Urteile des EuGHs. Hier deutet sich in einigen Teillagen der Stadt
Eckernforde bereits an, dass das Gesamtvolumen von Nebenwohnsitzen und Ferienwohnungen gutachter-
lich als grenzwertig eingestuft werden muss. In der Schweiz wurde bspw. auf der Grundlage einer Volksini-
tiative ,Schluss mit dem uferlosen Bau von Zweitwohnungen” (angenommen am 11.03.2012) der Zweitwoh-
nungsanteil je Gemeinde auf 20% beschrankt. In der Stadt Eckernférde wird dem Wohnungsmarkt unter
Berlicksichtigung von weiteren Ferienwohnungen und fehlgenutztem Dauerwohnraum insbesondere in
Teillagen der Innenstadt ein kritisches Marktvolumen entzogen. Das sollte Anlass sein, die kiinftigen Ent-
wicklungen zumindest hier starker zu reglementieren, ggf. auch teilrdumlich begrenzt. Dies kann in weniger
touristisch gepragten Teillagen auch schon deutlich unterhalb eines Wertes von 20% sinnvoll sein, um eine
Aufgabenteilung im gesamtstadtischen Wirkungsgeflecht zu erzielen (bspw. starkere Sicherung der Wohn-
funktion, abseits der touristisch gepragten Lagen aufgrund der bereits vorhandenen Bestandsnutzungen).

4Hinzukommen Einwohner mit einem gemeldeten Hauptwohnsitz in Eckernférde und einem weiteren Nebenwohnsitz in einer anderen
Gemeinde. Sie kdnnen je nach Ausnutzung problemverscharfend wirken und folgen in der raumlichen Verteilung in Eckernférde
nahezu den gleichen Verteilungsmustern wie die reinen Nebenwohnsitze.
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Fachkraftemangel

Der deutschlandweit und brancheniibergreifend bereits heute existierende Fachkraftemangel wird auch
ohne eine Ausweitung des Beherbergungsangebotes fiir den Standort Eckernférde noch weiter zunehmen.
Die Arbeitsbedingungen im Beherbergungswesen mit Schichtdienst und einer vergleichsweise geringen
Verglitung erschweren eine Positionierung gegeniiber anderen Branchen. Inhabergefiihrte Betriebe stehen
hier in einer weiteren schwierigen Wettbewerbsposition zu den Kettenbetrieben. Vielfach miissen Betriebe
auf Personal aus dem Ausland zuriickgreifen, was wiederrum erhéhte Qualifizierungsanforderungen nach
sich zieht, um das gew(inschte Qualitatsniveau zu erreichen.

Das geringe Angebot an bezahlbarem Wohnraum fallt hierbei auch als Nachteil auf den Beherbergungs-
sektor selbst zurtick. Verginstigte Unterbringungen werden bspw. als geldwerter Vorteil auf das Einkom-
men angerechnet, wodurch die Léhne eine entsprechende Steigerung erfahren missen, um konkurrenzfa-
hig zu sein. Die Pandemie hat hierbei verscharfend zu einer vermehrten Neuorientierung bei vielen Fach-
kraften gefiihrt, wodurch das Fachkrafteangebot nochmals deutlich reduziert wurde.

Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur

Teilrdumlich oder auch fir eine gesamte Stadt oder Gemeinde kann ein Ungleichgewicht von Beherber-
gungsnutzungen und Zweitwohnungen gegeniliber dem Dauerwohnraum zu erheblichen Auswirkungen auf
die soziale Infrastruktur flihren. Dies kann die Auslastung von Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur be-
treffen und setzt sich bei den Mitgliederzahlen von Vereinen und Verbanden fort. Auch angebotsseitig kon-
nen teilrdumliche oder angebotsseitige Konzentrationsprozesse dazu fliihren, dass bspw. Treffpunktfunkti-
onen der Bewohner verloren gehen. Ausldser kann bspw. der Verlust von Angeboten mit angegliederten
gastronomischen Angeboten und Saalbetrieb sein.

Etwaige Entwicklungen sind firr die Stadt Eckernforde nicht bekannt. Von Seiten der Bewohner wird aller-
dings mehrfach iber ungewollte Auslastungsspitzen in der Innenstadt und im Bereich der Wasserlagen in
den Sommermonaten berichtet.

2.2 Der Beherbergungsstandort Eckernforde

Neben allgemeinen deutschlandweiten Trends haben auch gemeindespezifische Rahmenbedingungen ei-
nen Einfluss auf den Beherbergungsstandort und auf dessen zukiinftige Ausrichtung. Hierbei ist zu beach-
ten, dass die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie nur begrenzt vorherzusehen sind.

Profil/ Handlungsrahmen: Qualitatsorientiert, authentisch und vertraglich fiir Natur und Mensch

In dem im Jahr 2019 entwickelten Tourismuskonzept 2030 fiir die Stadt Eckernférde (dwif-Consulting GmbH
und Tourismuszukunft 2019) werden die Vision und die damit verbundenen Ziele fiir den Tourismusstandort
Eckernférde definiert. Folgende Eckpunkte, die deutlich den Ausgleich zwischen den Belangen des Wirt-
schaftsfaktors Tourismus und den tbrigen Belangen der Stadtentwicklung suchen, werden hierbei definiert:

=  Eckernforde setzt im Tourismus auf Qualitit, ohne dadurch elitir zu werden, und bietet defi-
nierten Zielgruppen, darunter ausdriicklich auch Familien und jungen Leuten sowie Tagungsgasten,
passende Angebote.

= Eckernférde bleibt trotz seines touristischen Erfolges authentisch und bewahrt sich mit dem er-
lebbaren maritimen Dreiklang seinen besonderen Charakter.

= Die Stadt ist fiir Einheimische und Gaste gleichermaBen attraktiv. Dazu tragen neben der gut
ausgebauten, gepflegten Infrastruktur und der generellen Sauberkeit in der Stadt regelmaBige
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Veranstaltungen bei, die einen gewissen Anspruch haben, zu Eckernforde passen und nicht aus-
tauschbar sind. Tourist*innen werden in Eckernférde mit einer ehrlichen Gastfreundschaft empfan-
gen. Gleichzeitig wird darauf geachtet, negative Begleiterscheinungen fiir die Einwohner*in-
nen so gering wie moglich zu halten.

= Eckernférde setzt in der Angebotsentwicklung regelméBig Akzente bei 6kologischer Nachhaltig-
keit und Barrierefreiheit.

= Der Tourismus in Eckernférde entwickelt sich weiterhin positiv und bildet einen wichtigen
Wirtschaftsfaktor, wobei verstarkt Wert daraufgelegt wird, nicht nur quantitative Zuwéachse
zu erzielen.

Auf der Zielebene wird diese Vision durch nachstehende Zielsetzung weiter konkretisiert:

1) Sicherung, Erhéhung und Kommunikation der positiven Auswirkungen des Tourismus fir Eckern-
forde (z. B. Lebensqualitat, lebendige Stadt), Erhéhung des Tourismusbewusstseins

2) Vermeidung von Begleiterscheinungen

3) Schéarfung des touristischen Profils (Herausstellung der Besonderheiten, ,maritimer Dreiklang")

4) Sicherung und Optimierung der Angebotsqualitat fir die definierten Zielgruppen und Themen-
schwerpunkte (z. B. Familien, Schlechtwetterangebote, Tagungsteilnehmer)

5) Schaffung passender Ubernachtungs- und Tagungsangebote (zielgruppengerecht und qualitativ
hochwertig) fur Gaste (1 passendes (Tagungs-)Hotel (mind. 4 Sterne wird im Konzept vorgeschla-
gen)

6) Sicherung und Erhdhung der Qualitat bei Veranstaltungen

7) Weitere Beriicksichtigung von Nachhaltigkeits- und Fair-Trade-Aspekten in der Produktentwick-
lung, weiterer Ausbau der Barrierefreiheit

8) Erhéhung des Ubernachtungsaufkommens, Beibehaltung des Tagesgasteaufkommens (350.000
Ubernachtungen (privat & gewerblich, ohne Camping) in 2030 (d. h. jihrliches Plus i. H. v. 3 %)
werden im Konzept angestrebt)

9) Sicherung und Erhéhung der wirtschaftlichen Effekte durch den Tourismus (Umsatz, Steueraufkom-
men, Arbeits- und Ausbildungsplatze)

Durch das Beherbergungskonzept besteht die Mdglichkeit, die angestrebte qualitative Entwicklung verbes-
sert zu steuern, ohne dabei die Belange des Wirtschaftsfaktors Tourismus aus den Augen zu verlieren.

Saisonale Schwankungen

Der Beherbergungsmarkt in der Stadt Eckernforde unterliegt den vielerorts Ublichen saisonalen Schwan-
kungen: Vor allem in den Wintermonaten werden weniger Ubernachtungen und Ankiinfte verzeichnet. Aus-
|6ser ist vor allem die touristisch weniger attraktive Winterjahreszeit. MaBnahmen, um diese Taler und Spit-
zen besser zu verteilen, sind ein moglicher Ansatzpunkt, um eine hdhere Auslastung im Bestand und damit
insgesamt mehr Ubernachtungen und Wertschépfung auch ohne quantitative Erweiterungen der Kapazita-
ten erzielen zu konnen. Dabei muss allerdings auch berlcksichtigt werden, dass die Zeiten auBBerhalb der
Saison sowohl der Natur als auch den Bewohnern Eckernférdes, insbesondere der Innenstadt, als Erho-
lungsphasen dienen.

Die Pandemie hat durch die restriktiveren Vorgaben/ Zugangsbeschrankungen in den Wintermonaten und
der guten Position der Stadt Eckernforde als Modellregion in den Sommermonaten diesen Effekt nochmalig
verscharft. Die reale und wahrgenommene Diskrepanz zwischen den Phasen in der Saison und auBerhalb
der Saison fiel hier noch deutlicher aus.

Ein groBBer Nachteil des Saisongeschéftes ist, dass die negativen Effekte auf die Gibrigen Belange der Stadt-
entwicklung zeitlich gebiindelt auftreten. Insbesondere im Hochsommer sind daher u.a. verkehrliche Belas-
tungen, Larm- und Mullaufkommen besonders stark ausgeprdgt. Durch die starke Fokussierung auf die
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Innenstadt und die Strandbereiche wird dieser Effekt rdumlich konzentriert und durch Tagesgaste aus der
gesamten Region sowie eine angepasste Gestaltung von Events und Begleitangeboten nochmalig verstarkt.

Abbildung 7: Ankiinfte und Ubernachtungen in der Stadt Eckernférde im Jahresverlauf 2019 (in Beherber-
gungsstatten mit 10 und mehr Betten ohne Camping)
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Quelle: cima 2021, Daten: Statistik Nord 2022

Lage in der Eckernforder Bucht

Eine zentrale Rahmenbedingung fir die Erarbeitung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten ist die
Lage der Stadt Eckernforde. Sie ist Teil der Tourismusregion Eckernférder Bucht, die neben der Ostsee und
den angrenzenden Stadten und Gemeinden auch unterschiedliche Naturraume zu bieten hat. Vom Natur-
park mit groBen Waldern, Wiesen und Feldern, bis hin zu Seen, Stranden, Steilklsten.

In Kombination mit dem hohen Anteil an Siedlungs- und Verkehrsflachen im Stadtgebiet in Eckernforde ist
es bei kiinftigen touristischen Entwicklungen daher von planerischer Bedeutung, genau abzuwégen, welche
Impulse durch die Stadt selbst und welche sinnvoller Weise durch das Umland bedient werden kénnen.

Bevolkerungsstagnation trotz hoher Bautatigkeit

Die Stadt Eckernforde verzeichnet seit dem Jahr 2011 eine eher stagnierende Bevolkerungszahl. Am
31.12.2020 lebten 21.637 Einwohner in der Stadt Eckernforde (Statistik Nord 2021). Das entspricht gegen-
Uber dem Jahr 2011 einem minimalen Riickgang von -0,9 %. Im gleichen Zeitraum nahm der Wohnungs-
bestand in Wohn- und Nichtwohngebduden um mehr als 7 % zu (Statistik Nord 2021). Damit lag die Ent-
wicklung trotz vorhandener Flachenknappheit oberhalb des Kreisdurchschnittes in Rendsburg-Eckernférde.
Hier lag der Zuwachs im gleichen Zeitraum bei rd. 6 %. Es muss daher attestiert werden, dass die Stadt und
die Akteure am Wohnungsmarkt bereits seit Jahren versuchen, dem weiterhin existenten angebotsorien-
tierten Wohnungsmarkt durch eine aktive Wohnbaupolitik zu begegnen.
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Abbildung 8: Entwicklung der Bevolkerungs- und Wohnungszahl in der Stadt Eckernforde
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Als Hauptursachen fiir die ausbleibende Entspannung lassen sich mindestens zwei Wirkfaktoren ausmachen:

1) Der Demografische Wandel: Dieser sorgt auch in Eckernforde fiir eine deutliche Verkleinerung der
Haushalte (Singularisierungsprozesse), wodurch trotzt steigenden Angebots eine Entspannung aus-
bleibt. Hinzukommt, dass im Umland haufig keine adaquaten Alternativen zur Haushaltsverkleine-
rung zur Verfligung stehen und man somit im Alter haufig die urbaneren Standorte in der Region
als Wohnsitz wahlt. Akteure der GWU bestatigen, dass insbesondere kleinere und bezahlbare Woh-
nungen aktuell stark nachgefragt werden. Da vor allem Einliegerwohnungen und kleinere Wohnun-
gen aber auch als Ferien- und Nebenwohnsitz beliebt sind, besteht hier auch bezogen auf den
Teilmarkt eine besondere Nutzungskonkurrenz.

2) Durch die Nutzung bzw. Umwandlung von Wohngebduden in Zweitwohnsitze und Ferienwohnun-
gen werden dem Wohnungsmarkt potenzielle Wohneinheiten entzogen. Allein im Zeitraum 2017
bis August 2021 lagen 95 Antrage flir eine Genehmigung von Ferienwohnungen bei der Stadtver-
waltung vor. Im gleichen Zeitraum nahm die Zahl der Wohnungen in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden um rd. 260 Wohneinheiten zu (Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
2022). Die Zahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz nahm im gleichen Zeitraum um 166 zu (Einwoh-
nermelderegister der Stadt Eckernférde 2022).

Im Wohnraumentwicklungskonzept des Kreises Rendsburg-Eckernférde kommen die Gutachter sowohl fur
den gesamten Teilraum 3 als auch fir die Stadt Eckernforde zu dem Ergebnis, dass sowohl der Bedarf nach
Wohneinheiten in Einfamilienhausern als auch nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern weiter bestehen
wird. In Eckernforde ist bis 2024 sogar von einem steigenden Bedarf bei Wohnungen in Mehrfamilienhau-
sern (222) auszugehen, der sich dann zwischen 2025 und 2030 etwas abschwacht (169 Wohneinheiten). Im
Einfamilienhausbau steigt der Bedarf nach dieser Prognose bis 2030 kontinuierlich weiter an. Zudem sorgt
die attraktive Lage an der Ostsee fir einen kontinuierlich hohen Nachfragelberschuss, der die reine Be-
darfslage deutlich tGbersteigt und durch Zweckentfremdungen zu Gunsten von Ferien- und Zweitwohnsitzen
noch weiter verstarkt wird (Raum & Energie, GGR 2021).

Die Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes Eckernférde 2022 (steg 2022) kommt ebenfalls
zu dem Ergebnis, dass in den kommenden Jahren von einer weiter anhaltenden Bedarfslage auszugehen
ist. Dies betrifft auch kleine Wohnungen und bezahlbaren Wohnraum. Im Prognosemittel gehen die
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Gutachter von einem Bedarf in Héhe von 800 Wohneinheiten bis zum Jahr 2035 aus, am oberen Rand sogar
von bis zu 1.100 Wohneinheiten. Insbesondere der Ausbau des Bundeswehrstandortes Eckernférde sowie
die hohe Attraktivitat fir Stadt-Umland-Wandernde kdnnten sich nach Einschatzung der Gutachter sogar
weiter nachfrageerhéhend auswirken.

Mit den Flachen Nooroffnung (150 WE), Prinzenpark (130 WE), Schiefkoppel Il (200 WE), Domsland Il (350
WE), P&R-Parkplatz (90 WE), Alte Brauerei (30 WE), Eichborn/Klintbarg (50 WE), Rendsburger
StraBe/Domstag (50 WE) sowie Grundstiicksteilungen und Nachverdichtungspotenzialen werden Entwick-
lungspotenziale etwa in einer vergleichbaren GréBenordnung zur Bedarfslage gesehen. Die Gutachter wei-
sen jedoch darauf hin, dass die reale Nachfrage oberhalb dieser Werte liegen kann, wodurch weitere Fla-
chenaktivierungen erforderlich werden kénnen und dass die sehr dynamische Immobilienpreis- und Bau-
kostenentwicklungen zu Unsicherheiten auf Angebots- und Nachfrageseite fiihrt. Darliber hinaus werden
neben der reinen Quantitat auch qualitative Herausforderungen fir die Wohnraumentwicklung identifiziert.
So wird beim Angebot an zeitgemaBen, sozialen und generationengerechten Wohnraum ein wichtiges
Handlungsfeld fir die Zukunft auch fir innerstadtische Quartiere gesehen. Zudem gilt es nach dem Wohn-
raumversorgungskonzept auch familiengerechte Quartiere zu férdern (steg 2022).

Eine Umwandlung vorhandenen wie auch neuen Wohnraums durch Ferienwohnungen oder Nebenwohn-
sitze wirde die groBBen quantitativen und qualitativen Herausforderungen fiir die Stadt Eckernforde weiter
erhdhen. Durch eine deutliche Reduzierung des Umwandlungsprozesses durch Ferien- und Nebenwohn-
sitze kdnnte der Flachenbedarf in den kommenden Jahren sicher nicht voll umfanglich behoben werden. Es
besteht allerdings die Mdglichkeit, den Bedarf zu reduzieren und damit einen wichtigen Beitrag zur Ent-
spannung auf dem Wohnungsmarkt ebenso wie zur Reduzierung des Flachenbedarfs zu leisten. Durch star-
ker geblindelte Angebote bspw. aus der Hotellerie kdnnten bestehende Entwicklungserfordernisse im Be-
reich des Wirtschaftsfaktors Tourismus abgebildet werden, ohne dabei in vergleichbarer Form Wohnraum
zu verdréngen. Etwaige MaBnahmen missten durch MaBnahmen der aktiven Wohnungsbaupolitik, wie sie
auch im Wohnraumversorgungskonzept benannt werden, begleitet werden.

Verkehrsinduzierende Wirkung von Beherbergungsnutzungen

Durch die besondere Lage der Stadt Eckernférde zwischen Ostsee und Noor und der ins Hinterland stark
ansteigenden Topografie, werden die Verkehrsstrome in der Stadt sehr stark auf die Hauptachsen, die Bun-
desstraBen B76 und B203 gebiindelt. Auch regionale Besucherverkehre bspw. nach Damp oder Kappeln
werden Uber diese Achsen abgewickelt. Da insbesondere die Innenstadt Eckernférdes zudem eine zentrale
Zieldestination fur Kunden, Beschaftigte und Tagesgaste auch der Region ist, biindeln sich die Verkehrs-
strome hier besonders und auch saisonale Spitzen bilden sich in besonderer Weise ab.

Zudem stieg in nahezu allen Bereichen hierbei die Verkehrsentwicklung in den letzten Jahren, trotz guter
Lage im OPNV-Netz. So hat das Pendlervolumen bei den Beschiftigten (Summe aus Ein- und Auspendlern
in die Stadt Eckernforde) zwischen 2013 und 2021 um fast 13% zugenommen, die Zahl der Einpendler um
6% auf fast 4.600 im Jahr 2021 (Daten Bundesagentur fur Arbeit 2022). Der deutschlandweit zu beobach-
tende Trend zu kilrzeren Aufenthaltsdauern und Tagesreisen wirkt sich ebenfalls verkehrserhhend aus, da
mit jeder An- und Abreisebewegung insbesondere auch PKW-Verkehr induziert wird. Nach Angaben der
ETMG betragt die Zahl der Tagesgaste, die jahrlich nach Eckernférde kommen, rund zwei Millionen (ETMG
2017).

Durch die raumliche Fokussierung des Angebotes auf die Innenstadt, Wasserlagen sowie Lagen in verkehrs-
technisch guter Lage zu diesen Destinationen verscharfen sich in diesen Bereichen die Nutzungskonkurren-
zen zwischen den einzelnen Nutzergruppen. Insbesondere in der Innenstadt sind daher kiinftige touristische
Entwicklungen auch immer mit einer Losung von Verkehrsfragen (Parken und Verkehrsstrdme) verbunden.
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Die aktuelle Situation der Pandemie wirkt weiter problemverstarkend auf die Gbrigen Belange der Stadtent-
wicklung. So beférdern die Hygiene- und Abstandsregeln die Nutzung kleinerer Anbieter, teils in starker
Agglomeration, teils in ungewollten Lagen und auch der Modal Split wird zu Ungunsten des OPNVs beein-
flusst. So zeigen bundesweite Mobilitdtsbefragungen des Institutes fiir angewandte Sozialwissenschaft
GmbH (infas 2021) im Auftrag des Bundesministeriums fir Bildung und Forschung, dass insbesondere die
Verkehrsleistung (Personenkilometer) bei den MIV-Mitfahrern und im OV durch die Wellen der Pandemie
stark reduziert wurde. Hingegen ist sie im motorisierten Individualverkehr deutlich gestiegen. Beschrankun-
gen durch 3G/2G-Regeln dirften diesen Effekt noch weiter verstarken. Abseits der Wellen konnte zwar
Vertrauen in eine gemeinschaftliche Verkehrsmittelnutzung zuriickgewonnen werden, jedoch zeigen die
Daten, dass dies etwas Zeit und eine deutliche Veranderung der pandemischen Rahmenbedingungen
braucht.

Abbildung 9: Verkehrsleistung pro Tag absolut nach Verkehrsmitteln
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2.2.1 Beschreibung der aktuellen Rahmenbedingungen

Allgemeine Hinweise zur Statistik

Auf Landes- und Gemeindeebene existieren mehrere Statistiken, die einen Einblick in die touristische Ent-
wicklung von Standorten ermdglichen. Keine dieser Statistiken bildet zu 100 % die reale Situation oder
Entwicklung ab. Die Ursachen hierfir sind vielfaltig.

So erfasst bspw. die amtliche Beherbergungsstatistik nur Betriebe mit zehn und mehr Betten sowie Cam-
pingplatze ab zehn Stellpldtzen. Dies flhrt gerade in Schleswig-Holstein, wo ein GroBteil des Angebotes
durch Ferienhauser und -wohnungen bereitgestellt wird dazu, dass allenfalls ein Teilsegment von Angebot
und Nachfrage abgebildet werden kann.

Die Aussagekraft der Umsatzsteuerstatistik wird dadurch begrenzt, dass bei Unternehmen mit mehreren,
raumlich voneinander getrennten Betrieben oder bei Organkreisen (Mutter- und Tochterunternehmen) das
gesamte Umsatzsteueraufkommen dem Sitz der Geschéftsleitung des Unternehmens zugerechnet wird. Zu-
dem werden nur Steuerpflichtige, deren Lieferungen und Leistungen mehr als 17.500 Euro betragen, erfasst.

In der Statistik der ETMG flihren im Zeitvergleich beispielsweise verzogerte Riicklaufe des Meldesystems
OstseeCard (Kurabgabe) zu mdglichen Verzerrungen in den Angaben und Verdanderungen. So beeinflusst
eine Anpassung der Kurabgabe die Abgabehohe insgesamt. Zudem betreut die ETMG nicht nur Objekte
innerhalb der Stadt Eckernférde, sondern auch in der Region Eckernférder Bucht. Hier muss der Bezugsraum
beim Vergleich von Statistiken geprift werden.

Die amtliche Statistik unterliegt ebenfalls Anpassungseffekten. Ende 2017 wurde in Schleswig-Holstein der
Berichtskreis fir die Monatsstatistik im Tourismus deutlich erweitert. So wurden bestehende Betriebe mit
einem Angebot von zehn und mehr Schlafgelegenheiten, die bislang noch keine Daten an das Statistische
Landesamt Ubermittelt haben, neu in die Erhebung einbezogen. Dies sind vor allem zentral vermittelte Fe-
rienwohnungen und -hauser. Die Erweiterung des Berichtskreises wirkt sich auf die Aussagekraft von Zeit-
vergleichen aus. So stagnierte auf Bundesebene im Zeitraum von November 2017 bis April 2018 die Zahl
der Beherbergungsbetriebe, wihrend sie in Schleswig-Holstein um 7 Prozent anstieg. Die Zahl der Uber-
nachtungen stieg im gleichen Zeitraum im Bundesschnitt um rd. 3 Prozent an, in Schleswig-Holstein jedoch
um 11 Prozent.

Bereits im Jahr 2012 wurde eine EU-weit einheitliche Abschneidegrenze fiir die nachzuweisenden Beherber-
gungsbetriebe festgelegt. Die wichtigste Anderung, die sich daraus fiir Deutschland ergab, ist die Anhebung
der Abschneidegrenze von 9 auf 10 Schlafgelegenheiten in den Beherbergungsbetrieben sowie von 3 auf
10 Stellplatze bei den Campingplatzen. Dartiber hinaus wird monatlich die Auslastung der Gastezimmer bei
Betrieben der Hotellerie mit 25 und mehr Gastezimmern erhoben.

Nicht zuletzt fiihrt die pandemische Lage zu einer Verzerrung des Nachfrageverhaltens. Es ist davon auszu-
gehen, dass dieses sich nicht nur in der Pandemie, sondern auch auf die Folgejahren (bspw. Nachholeffekte
bei Auslandsreisen) auswirken wird. Entwicklungen in den Jahren 2020 und 2021 sollte daher nur mit Vor-
sicht in die Beurteilung einer Gesamtentwicklung mit einbezogen werden. Zudem sind Folgeeffekte wahr-
scheinlich.

Die Stadt Eckernforde ist sich dieser Unwagbarkeiten bewusst und ist im Zusammenspiel mit der
ETMG stetig bemiiht, die Qualitat der Datenerhebung zu verbessern. Dennoch eignen sich die vor-
handenen Daten aus gutachterlicher Sicht als Indikator, um die aktuellen Rahmenbedingungen im
Beherbergungswesen zu beurteilen. Dabei sollte nicht auf Einzelwerte abgestellt und die Daten in
einer Gesamtschau interpretiert werden. Das stiddtebauliche Erfordernis der Steuerung in den Teil-
raumen lasst sich hierbei nicht auf Basis von einheitlichen Grenzwerten, die europaweit nicht exis-
tieren, ableiten, sondern muss aus der Situation vor Ort begriindet werden. So kénnen wenige An-
gebote in topografisch oder naturraumlich exponierter Lage bereits zu einer Belastungssituation
fiihren, wahrend sie im Siedlungskérper als unproblematisch zu erachten waren. Weiterhin sind die
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Belastungsschwellen in einem reinen Wohngebiet anders zu beurteilen als in einem Misch- oder
Kerngebiet.

Nachfrageseite

Eckernforde gehort zwar nicht zu den Top-50-Reisezielen in Deutschland, ist jedoch eine der beliebtesten
Reisedestinationen in Schleswig-Holstein. Zudem konnte in den vergangenen Jahren eine sehr positive Dy-
namik im Tourismussektor erzielt werden. Dieses bestatigt auch ein Blick in die Tourismusstatistik. Nach der
offiziellen Statistik der ETMG lag die Zahl der Géstelibernachtungen in der Stadt Eckernférde bei 250.552
im Jahr 2019°. Die Zahl der Gasteankiinfte lag im Jahr 2019 bei 75.636 Ubernachtungsgésten. Zum Vergleich:
Die in der amtlichen Statistik erfasste Zahl der Ubernachtungen fiir die Stadt Eckernférde lag 2019 bei rd.
143.000 Ubernachtungen. Hier werden durch die Beschrankung auf Betriebe mit 10 und mehr Betten also
etwas mehr als die Halfte der Ubernachtungen aus der ETMG-Statistik abgebildet. Da dieses Manko mit
einigen Abweichungen (abhéngig vom Besatz) jedoch fiir alle Stadte und Gemeinden gilt, bietet sich hier
allerdings eine der wenigen Vergleichsmdglichkeiten fir die Entwicklung. Erste Auswertungen der ETMG
zum ebenfalls Pandemie-beeinflussten Jahr 2021 deuten an, dass die Stadt einen neuen Ubernachtungsre-
kord erzielen konnte. Dies ist insbesondere auf die sehr erfolgreiche Positionierung als Modellregion zu-
rlckzufiihren. Zudem konnten u.a. mit ,Heldts Hotel” und den neuen Ferienwohnungen an der Hafenspitze
Impulse gesetzt werden, die sich jetzt auch in héheren Ubernachtungszahlen niederschlagen.

Abbildung 10: Entwicklung der Ankiinfte und Ubernachtungen im Vergleich
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Berechnung cima

Bei der Auswertung der Entwicklung in den vergangenen Jahren spielen die genannten statistischen Un-
wagbarkeiten eine gehobene Rolle. Zwischen 2015 und 2019 hat sowohl die Zahl der Ubernachtungen als
auch die Zahl der Gaste in der Stadt zugenommen. Die Zahl der Ubernachtungen stieg nach Zahlen der
ETMG in diesem Zeitraum um 21 Prozent an. Nimmt man die Zahlen der Landesstatistik, die sich nur auf
Betriebe mit 10 und mehr Betten beziehen, lag die Entwicklung mit rd. +36 Prozent sogar leicht Gber dem
Landesdurchschnitt in Schleswig-Holstein. Die Zahl der Gaste hat nach Zahlen der ETMG in diesem Zeitraum
sogar um 23 Prozent zugenommen. Hier wird der Trend zu kiirzeren Aufenthaltsdauern deutlich, den es
auch im Sinne des Tourismuskonzeptes der Stadt Eckernforde entgegenzuwirken gilt. Ein Blick in die

> Aufgrund der weitreichenden Lockdowns im Jahr 2020 werden die Zahlen aus dem Jahr 2020 mangels Vergleichbarkeit nicht als
Referenzwerte herangezogen.
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Landesstatistik zeigt hierbei ein etwas anderes Bild fiir die gréBeren Anbieter. Hier hat sich die Zahl der
Ubernachtungen deutlich stirker entwickelt als die Zahl der Gasteankiinfte, war jedoch ebenfalls deutlich
positiv.

Der deutschlandweite Trend zu geringeren Aufenthaltsdauern ist dementsprechend in der amtlichen Sta-
tistik in Eckernforde mit rd. 2,8 Aufenthaltstagen im Jahr 2019 nicht zu beobachten (Statistik Nord 2020).
2015 lag der Wert noch bei 2,3 Tagen. Jedoch liegt man hier weiterhin weit unter dem Landesdurchschnitt
von 4,1 Tagen (Statistikamt Hamburg und Schleswig-Holstein 2020) und den Werten anderer Top-Destina-
tionen in Deutschland. Die Statistik der ETMG lasst zudem vermuten, dass die Entwicklung unter Einbezie-
hung der kleineren Angebote etwas moderater ausfallen dirfte. Als Erklarungsmuster fir die verlangerte
Aufenthaltsdauer bei den gréBeren Betrieben kann neben der qualitdtsorientierten Tourismusstrategie auch
das Buchungsverhalten von gréBeren Nachfragern (bspw. aus dem Fortbildungsbereich, aber auch Mon-
teure) angefiihrt werden. Mangels der Verfligbarkeit von Boardinghouses oder vergleichbarer Formate wer-
den Gaste haufig fir mehrere Tage und Wochen auch in den Hotelleriebetrieben der Stadt untergebracht.

Im Rahmen der Expertengesprache wurde sehr stark deutlich, dass trotz der Steigerung der Nachfragezah-
len der wesentliche Wirkfaktor fiir Overtourism-Effekte in der Anzahl der Tagesgaste liegt. Diese stromen
aus der gesamten Ostseeregion in die Stadt und verstarken durch die zahlreichen An- und Abreisevorgange
die Belastungen insbesondere in den besonders attraktiven Lagen. Eine valide Nullmessung der Tagesgaste
wird im Tourismuskonzept 2030 angestrebt. Nach Einschatzungen der ETMG liegt die Zahl bei rd. 2 Millio-
nen Tagesgasten im Jahr (ETMG 2017).

Ein weiterer Faktor, den es hinsichtlich des Steuerungsbedarfes von Beherbergungsnutzungen zu beachten
gilt, ist die Herkunftsregion der Ubernachtungsgéste. Der Anteil nicht-deutscher Ubernachtungsgaste bei
den Gasteankiinften lag im Jahr 2019 an der Ostsee bei unter 15 Prozent. Von diesen 15 Prozent stammen
zudem mehr als 94 Prozent der Gaste aus dem europaischen Ausland (Giberwiegend Skandinavien) und
damit meist aus vergleichbaren Kulturkreisen (Daten Statistik Nord 2020). Kulturelle Spannungen durch den
Tourismus im Wohnumfeld spielen daher an der Ostsee und in Eckernférde eine eher untergeordnete Rolle.
Dies bestdtigen auch die geflihrten Expertengesprache. Sie kdnnen in Einzelfallen jedoch nicht ausgeschlos-
sen werden.

Angebotsseite

Dem Nachfragewachstum stand in den vergangenen Jahren auch ein Angebotswachstum gegeniber, das
sich aufgrund der Datenlage allerdings nur grob fassen lasst. So hat sich die Zahl der Betten in Betrieben
mit 10 und mehr Betten im Zeitraum 2015 bis 2020 in Eckernférde um rd. 53 % auf 1.180 erhoht. Selbst
wenn man den in Teilen auf Anderungen in der Statistik zuriickzufihrenden Anstieg im Jahr 2017 auBen
vorlasst, ergibt sich aus den letzten drei Jahren ein Anstieg um 20 %. Dabei muss allerdings beachtet wer-
den, dass bei dem geringen Angebot von nur 19 Betrieben mit 10 und mehr Betten auch schon einzelne
Ansiedlungen einen erheblichen Effekt austiben. Die Zahl der Betriebe mit 10 und mehr Betten ist seit 2015
um vier Betriebe angestiegen. Dem gegenuber steht ein Angebot von rd. 300 privaten kleinteiligen Ange-
boten. Ein Trend zur Zentralisierung hin zu grof3formatigen Angeboten oder eine starkere Platzierung von
Kettenanbietern lasst sich weder hierdurch noch durch die Expertengesprache ableiten. Mit der Ubernahme
des 2019 erweiterten Beachside-Hotels durch einen Anbieter, der bereits am Standort etabliert ist, bekommt
der Standort eine weitere moderne Ubernachtungsmaéglichkeit im 4 Sterne Segment. Diese Entwicklung ist
in der Kombination mit dem Apartmenthaus an der Hafenspitze und dem 2011 eréffneten Hotel Heldt ein
wichtiger qualitativer Impuls. Von der Nachfrageseite wurde der teilweise entstandene Modernisierungsstau
vor diesen Entwicklungen im Rahmen der Expertengesprache mehrfach beméngelt. Die neuen Entwicklun-
gen haben sowohl in der Hotellerie als auch bei den anderen Beherbergungstypen einen Investitionsimpuls
beftrdert, der dem ganzen Standort zugutekommt. Die relativ starke Konzentration auf wenige Anbieter im
Bereich der Betriebe mit 10 und mehr Betten und die damit ggf. einhergehenden Modernisierungs-
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riickstande sollten als Wettbewerbsnachteil fiir den Beherbergungsstandort, allerdings auch in Zukunft im
Auge behalten werden.

Abbildung 11: Entwicklung der Zahl der Betriebe und Betten (mit 10 und mehr Betten)
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Betriebstypen

Runtergebrochen auf Betriebstypen wird ersichtlich, dass der Anstieg der Bettenzahlen bei den groéBeren
Anbietern fast ausnahmslos auf gréBere Anbieter im Bereich der Para-Hotellerie (+125 %) zurtickzufiihren
ist und hier vor allem auf den Anstieg bei den gréBeren Anbietern von Ferienhausern/ Ferienwohnungen.
Das Bettenvolumen in der Hotellerie ist trotz der Entwicklungen in der jiingeren Vergangenheit nahezu
konstant geblieben. Die Entwicklungen bei den durch die amtliche Statistik nicht erfassten Kleinanbietern
sowie Zweitwohnsitzen, die ggf. weitervermietet werden, kdnnen diese einseitige Angebotsentwicklung
weiter verstarken. Die Gefahr stadtebaulich unerwiinschter Effekte besteht hierbei vor allem in der flachigen
Belastung von attraktiven Teillagen (u.a. Parkplatzprobleme und Larm) sowie im Entzug von Wohnraum in
einem ohnehin angespannten Wohnungsmarkt.

Hinsichtlich der Ubernachtungszahlen ergibt sich ein etwas anderes Bild. Bezieht man den 2019 Wert der
Ubernachtungen in der Hotellerie auf die Gesamtzahlen aus der amtlichen Statistik des Landes, errechnet
sich ein Anteil von rd. 51 %. Davon fanden mehr als zwei Drittel der Ubernachtungen in Hotel garni Betrie-
ben statt. Bezieht man den gleichen Wert auf die Ubernachtungszahlen der ETMG aus dem Jahr 2019, kom-
men die Anbieter aus der Hotellerie allerdings auf einen realeren Anteil an den Ubernachtungen von rd.
30 %. In vielen deutschen Top-Destinationen abseits der Kiisten liegt dieser Wert bei Gber 50 %. Im Gegen-
zug machen die Angebote aus der Para-Hotellerie (ohne den Einfluss von Zweitwohnungen) fast 70 % des
Ubernachtungsvolumens aus. Dieser Anteil Gbertrifft selbst landlich gepragte Top-Destinationen im Allgau.

Weiterhin ist das Verhéltnis von Ankiinften und Ubernachtungen bemerkenswert. In der Regel sorgen ho-
here Auslastungsquoten in den Betrieben der Hotellerie dafiir, dass bei den Ubernachtungen héhere Anteile
erzielt werden kénnen als bei den Ankiinften. Dies ist in Eckernférde nicht der Fall und spricht fiir eine hohe
Belegungsdichte und gute Auslastungsquoten bei den kleineren Anbietern. Aus stadtebaulicher Sicht er-
schwert die starke Marktposition der Kleinanbieter die Ausgangssituation, da sowohl der Analyse- als auch
der Steuerungs- und Kontrollaufwand gegenuber einzelnen groBen Anbietern merklich steigt.
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Abbildung 12: Relativer Anteil der Betriebsarten nach Ankiinften und Ubernachtungen 2019 in Eckernforde

80,0%
60,0%
40,0%

20,0%

0,0%
Bezogen auf die Gesamtzahl der Landesstatistik Bezogen auf die Statistik der ETMG

Relativer Anteil im Jahr 2019

B Gastenklinfte Hotellerie (mehr als 10 Betten) zusammen
m Ubernachtungen Hotellerie (mehr als 10 Betten) zusammen
B Gastenkinfte Para-Hotellerie zusammen

Ubernachtungen Para-Hotellerie zusammen

Quelle: Statistikamt fur Hamburg und Schleswig-Holstein und ETMG Statistiken 2020, Darstellung und Berechnung cima

Bettenauslastungsquote

Zur Beurteilung der Angebotssituation sollte auch die Bettenauslastungsquote als Indikator herangezogen
werden. Eine niedrige Quote wirde bspw. auf Wertschdpfungsmoglichkeiten durch eine bessere Steuerung
der Auslastung im Bestand hindeuten.

In der Tourismusstatistik der Statistischen Landesamter wird als Auslastungsmal traditionellerweise die Bet-
ten- oder Schlafgelegenheitenauslastung verwendet. Sie liefert den Gemeinden einen wichtigen, statistisch
verfligbaren Indikator zur Beurteilung der Situation im Beherbergungsgewerbe aus der gesamtgemeindli-
chen Perspektive. Insbesondere von Branchenvertretern des Tourismus wird der Indikator kritisiert, weil tib-
licherweise das Zimmer und nicht das Bett die Vermietungseinheit darstellt. Die Zimmerauslastungsquote
wird zur Erflllung einer EU-Anforderung seit 2012 zwar ebenfalls statistisch erhoben, allerdings werden zur
Entlastung kleinerer Betriebe hierzu nur Hotelleriebetriebe ab einer GréBe von 25 Zimmern befragt (vgl.
K&ssler 2015). Eine Nutzung der Bettenauslastung als Indikator wird daher fiir die Zwecke des Beherber-
gungskonzeptes empfohlen, um auch den Belangen anderer Unternehmen Rechnung zu tragen. Die Zim-
merauslastungsquote sollte jedoch ergdnzend als modellierter Wert mit herangezogen werden.

Kritiker filhren zudem bei der amtlichen Berechnung der Bettenauslastung an, dass diese regelmaBig zu
niedrig ausfallt, da Einheiten vielfach mit vier Betten berechnet werden. Diese statistische Unwagbarkeit
muss bei der Interpretation der Daten ebenfalls berlicksichtigt werden.

Die durchschnittliche Bettenauslastung der statistisch erfassten Betriebe lag im Jahr 2019 — basierend auf
dem Wert aus der Landesstatistik — mit rd. 40 % nur leicht Gber dem deutschen Bundesdurchschnitt. Hier
werden schnell die Schwachen dieser Statistik deutlich. So muss bspw. beim Gesamtangebot in der Stadt
beachtet werden, dass hier auch Angebote enthalten sind, die nicht ganzjahrig dem Markt (betrifft Ferien-
wohnungen und auch einige Angebote aus der Hotellerie auBerhalb der Saison) zur Verfligung gestellt
werden. Im Ergebnis kdnnen die Angebote gerade in der Haupt- und Nebensaison trotz niedriger Auslas-
tungsquoten nahezu ausgebucht sein. Unter Berlicksichtigung der héheren Zimmerauslastung ist es daher,
trotz niedrigerer Auslastungsquoten moglich, dass zu Spitzenzeiten nur noch wenige Entwicklungspotenzi-
ale im Bestand vorhanden sind. Einordnungen der ETMG, die héheren Ubernachtungszahlen in der Touris-
musstatistik der ETMG und die Wahrnehmung in der Bevdlkerung in der Hauptsaison lassen zudem erwar-
ten, dass auch die kleineren Angebote, zumindest in der Haupt- und Nebensaison weitaus besser
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ausgelastet sind als dies die Statistik widerspiegelt. Die Covid-19-Pandemie zeigt hierbei, dass der vorhan-
dene Angebots- und Zielgruppenmix fiir einen robusten Wirtschaftsfaktor ,Tourismus” innerhalb der Stadt
sorgt. Es kommt allerdings zu qualitativen Verschiebungen sowohl auf Angebots- als auch Nachfrageseite.
Einen vollstandigen ,Lock-Down” kann aber auch diese Robustheit nicht kompensieren. Dennoch signali-
siert die aktuelle Situation auBerhalb der Saison, Entwicklungsmaoglichkeiten, die auch ohne ein weiteres
Bettenwachstum zu realisieren waren. Dem muss der erforderliche Zusatzaufwand gegeniibergestellt wer-
den.

Tabelle 4: Bettenauslastungsquoten im Vergleich mit deutschen Top-Destinationen im Jahr 2019

Deut- Dussel- Frank- Gemeinde
schland dorf furt Sylt (nur
Hotellerie)

38,5 60,1 50,8 61,1 52,4 599

48,6 41,0 (549 404 (48,6)

Bettenauslas-
tung & (alle Be-
triebe in %)

Quelle: Statistischen Amter des Bundes und der Lander (2020)

Auch die Entwicklung der Quoten ist aufgrund der statistischen Umstellungen im Jahr 2017 nur von be-
grenzter Aussagekraft. Es ist allerdings zu beobachten, dass trotz der Ausweitung des Bettenangebotes bei
den Betrieben mit 10 und mehr Betten Uber alle Marktsegmente eine sehr konstante Auslastungsquote
erzielt werden konnte. Dies spricht fir die behutsame Entwicklungsstrategie in der Stadt. Im Bereich der
Hotellerie konnte in den letzten Jahren sogar eine deutlich angestiegene Auslastungsquote erzielt werden.

Abbildung 13: Entwicklung der durchschnittlichen Bettenauslastungsquote in %
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Quelle: Daten: Statistisches Landesamt Hamburg und Schleswig-Holstein, Darstellung cima 2022

Eine Einordnung der Marktsituation sollte sich vor allem an den Betriebstypen aus der Hotellerie orientieren,
da hier am ehesten die tatsachliche Auslastungssituation abgebildet werden kann. Eine starkere statistische
Erfassung der Auslastungsquoten flr Kleinanbieter ist zudem zu empfehlen. Solange dies nicht erfolgt,
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sollte stichprobenartig in den unterschiedlichen Lagen der Stadt die aktuelle Situation bei Anbietern erfragt
werden.

Betriebswirtschaftlich wird der Break-even-Point bei einem durchschnittlichen Hotel in der Regel in einem
Spektrum zwischen 45 und 50 % Bettenauslastung erreicht. Der Wert fiir die Zimmerauslastung liegt rd.
zehn Prozentpunkte héher (vgl. Maschke 1995). Die aktuellen Branchenfiihrer im Bereich der Kettenhotel-
lerie erreichen diesen Punkt im Schnitt bereits bei einer durchschnittlichen Zimmerauslastung von 45 %.
Bzgl. der aktuellen Zimmerauslastungsquote in der Stadt Eckernférde liegen keine belastbaren Zahlen vor.
Da der Standort Eckernférde von meist kleineren und mittleren Betrieben gepragt ist, die zudem in Teilen
kein ganzjahriges Angebot vorhalten, ist davon auszugehen, dass die Zimmerauslastungsquote etwas ober-
halb der durchschnittlich anzusetzenden zehn Prozentpunkte liegt. Gutachterlich wird fiir den Standort von
einer zwischen 12 und 15 Prozentpunkten héheren Zimmerauslastungsquote im Durchschnitt® ausgegan-
gen. Dies schlieft allerdings nicht aus, dass gerade kleinere Bestandsbetriebe mit geringeren Auslastungs-
quoten arbeiten missen und starker von Umsatzumverteilungen durch Neuansiedlungen, Umbauten oder
Erweiterungen betroffen sein kdnnen.

Ergdnzend zu der reinen Auslastungsquote sollte im gesamtstadtischen Kontext immer auch die Umsatz-
entwicklung herangezogen werden. Die Umsatzsteuerstatistik liefert der Stadt Eckernférde hier eine gute
Monitoring-Grundlage, die durch Gesprache mit Schllsselpersonen untermauert werden sollte. Wenn die
Auslastungsquote nur zu Lasten geringerer Ertrdge gehalten werden kann, steigt die Wahrscheinlichkeit
negativer stadtebaulicher Effekte und die gewollte Qualitatsstrategie kann nicht durch entsprechende In-
vestments im Bestand begleitet werden. Die schwéacheren Lagen und kleineren Betriebe sind auf Mikro-
ebene von diesen Entwicklungen schneller betroffen als die frequenzstarkeren Lagen und Betriebe, die in
Konzernstrukturen eingebunden sind. Dies bedeutet aber nicht, dass keinerlei Marktanpassung erfolgen
kann. Vielmehr sollten die Standorte von Angebotsausweitungen, die Qualitat der Angebote und die Ge-
schwindigkeit der Entwicklung als wesentliche Steuerungsfaktoren herangezogen werden, um die gewollte
Qualitat der Betriebstypen auch fiir kleine, inhabergefiihrte Hauser und die gewiinschte raumliche Vertei-
lung zu erhalten. Dabei sollte allerdings auch das bereits heute umfassend vorhandene Bestandsan-
gebot beriicksichtigt werden. Eine Strategie der behutsamen, qualitdatsvollen Weiterentwicklung
sollte daher auch in Zukunft weiter gestiitzt werden. Eine ungewollte Belastung von Teillagen ist
hierbei zu vermeiden.

Umsatzentwicklung

Eine Betrachtung der Bettenauslastungsquote sollte immer in Beziehung zur Umsatzentwicklung erfolgen.
Gerade vor dem Hintergrund der gewtlinschten Qualitatsorientierung sollten héhere Auslastungsquoten nie
zu Lasten der erforderlichen Gewinnmargen gehen, da hierdurch die Wettbewerbsfahigkeit am Standort
leidet. Der bundesweit zu beobachtende Trend zur Kettenhotellerie erschwert hierbei die Rahmenbedin-
gungen bzw. den Preisdruck fiir die Anbieter, selbst wenn in Eckernférde aktuell kein Angebot vorgehalten
wird.

6 Gilt nicht fiir den Betriebstyp Vorsorge- und Rehabilitationskliniken, hier liegen die Bettenauslastungsquoten in der Regel deutlich

oberhalb von 80 %.
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Abbildung 14: Relative Umsatzentwicklung aller Unternehmen im Wirtschaftszweig Beherbergung seit 2015
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Die Umsatzsteuerstatistik zeigt, dass es den steuerpflichtigen Eckernférder Unternehmen, die im Wirt-
schaftsabschnitt 55 ,Beherbergung” klassifiziert sind, zwischen 2015 und 2019 gelungen ist, ihre Umsatze
trotz leichter Schwankungen zu steigern. Die Entwicklung von +39 % liegt hierbei oberhalb der Landesent-
wicklung in Schleswig-Holstein (+18 %). Im Jahr 2019 erwirtschafteten die 13 in der Umsatzsteuerstatistik
erfassten Betriebe in Eckernforde einen Gesamtumsatz von rd. 8,7 Mio. Euro. Zum Vergleich, das entspricht
immerhin fast einem Elftel des steuerbaren Umsatzes, der in der Top-Destination Schleswig-Holsteins der
Gemeinde Sylt erzielt wird. Auch in der Umsatzsteuerstatistik ist der leichte Riickgang in den Ubernach-
tungszahlen nach ETMG im Jahr 2019 zu beobachten, fir eine Trendaussage ist diese Entwicklung aber zu
kurzfristig. Zu beachten ist zudem, dass in der Landesstatistik die zahlreichen Kleinstanbieter ebenso wie
Betriebe die einem Organkreis (Mutter- und Tochterunternehmen) zuzuordnen sind, nicht vollstdndig ab-
gebildet werden.

Eine Betrachtung der rein rechnerischen Umsatzentwicklung je Unternehmen unterstreicht die Leistungsfa-
higkeit des vorhandenen Angebotes. So liegt der rein rechnerische, steuerbare Durchschnittsumsatz je Steu-
erpflichtigen im Beherbergungswesen in Eckernférde bei rd. 670.000 Euro. Im Landesdurchschnitt liegt die-
ser Wert nur bei 440.000 Euro je Steuerpflichtigen. In urbaneren deutschen Top-Destinationen mit deutlich
héheren Anteilen in der Hotellerie liegen die Werte allerdings auch doppelt- bis dreimal so hoch als im
schleswig-holsteinischen Landesdurchschnitt.

Insgesamt ist die Umsatzleistung der Eckernférder Unternehmen dennoch positiv zu beurteilen. Die Zahlen
zeigen, dass die Entwicklung der vergangenen Jahre nicht zu Lasten des kiinftigen Qualitatsversprechens
am Standort erfolgt ist. Diese Qualitdten gilt es auf fir die Zukunft zu sichern und kontinuierlich weiterzu-
entwickeln, damit die Unternehmen genug Spielraume besitzen, um den gewlinschten qualitativen An-
spruch aufrecht zu erhalten und weiterzuentwickeln. Hierzu gehort auch ein gesundes Wettbewerbsumfeld.
Es handelt sich hierbei um zentrale Rahmenbedingungen fiir die erfolgreiche und wirtschaftsfaktor-
fordernde Bestandsentwicklung.

Daruber hinaus sollten weitere qualitative Faktoren bei der Beurteilung der Umsatzentwicklung hinzugezo-
gen werden. Hierzu gehdren insbesondere:
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= Im Zuge der Realisierung neuer Angebote und von Modernisierungen kommt es regelméaBig zu
Umsatzverlagerungseffekten zu Gunsten der neuen Betriebe (neue Standards, moderne Technik,
Reiz des Neuen...), so dass durchschnittliche Umsatzsteigerungen in der Statistik parallel zu Um-
satzriickgangen fiir bestehende Betriebe erfolgen konnen.

= Aktuell ist ein Trend stark steigender Inflationsraten zu beobachten, wie lange dieser anhalten wird,
ist aktuell nicht absehbar. Ansteigende Inflationsraten wirken sich bremsend auf die unternehmeri-
schen Gestaltungsspielrdume im Bestand aus, beférdern im Gegenzug im Zusammenhang mit einer
anhaltenden Niedrigzinspolitik allerdings auch Investitionsanfragen.

Aus gutachterlicher Sicht sollte die Stadt Eckernforde eine durchschnittliche Bettenauslastung von
50 %, insbesondere in den Marktsegmenten Hotel und Hotel garni, angestreben. Auch diese Quote
kann zu Marktanpassungen fithren und ohne raumliche Steuerung teilrdumliche Belastungen ver-
schirfen. Sie unterstellt jedoch, dass auch Bestandsbetriebe ausreichend Spielrdaume erhalten, um
sich im neuen Wettbewerbsumfeld zu positionieren, ohne dass die gewollte Qualitidt und Verteilung
der Angebotsstruktur verloren gehen.”

Dariiber hinaus zeigen die Auslastungsquoten der Top-Vergleichsdestinationen, dass durchschnittli-
che Bettenauslastungsquoten jenseits der 60 % ein anzustrebendes Ziel sein sollten und dass bei der
Bereitstellung von Quantitdten auch iiber Instrumente zur besseren raumlichen und saisonalen Ver-
teilung der Nachfrage im Bestand nachgedacht werden muss. Hierdurch kdnnte aktiv der Verdran-
gung von anderen Nutzungen im Stadtgebiet begegnet und Flachensparziele unterstiitzt werden.
Die auch im Vergleich mit anderen Destinationen etwas hoher anzusiedelnde Zimmerauslastungs-
quote ist bei der Einstufung der Auslastungspotenziale zu beachten und erfordert einen hohen Veri-
fizierungsaufwand.

Rolle von privaten Anbieterportalen

Das Schlagwort ,Overtourism” und der damit verbundene Konflikt zwischen Einheimischen und Besuchern,
ist aktuell eines der meistdiskutierten Problemfelder bei der Entwicklung des Tourismus in vielen Destinati-
onen weltweit. Auch in Eckernforde wird das Ungleichgewicht zunehmend diskutiert. Ausldser sind insbe-
sondere Besucherstrome und Verkehrsbelastungen, die sich teilrdumlich in der Innenstadt von Eckernforde
beobachten lassen. Durch die teilrdumliche und saisonale Fokussierung wird die Wahrnehmung dieser Ef-
fekte tlw. ,brennglasartig” verstarkt.

Ein groBBes Problem in der Wahrnehmung stellt hierbei die exponentielle Entwicklung (laut Angaben von
Airbnb rd. 14.000 neue Gastgeber pro Monat, weltweit) von privaten Ferienunterkiinften auf Portalen wie
beispielsweise Airbnb, 9flats oder wimdu dar, die neben die klassischen Beherbergungsangebote treten und
bisher nur sehr bedingt gesteuert und reglementiert werden kdnnen. Erschwert wird die Analyse der Ange-
botssituation durch die inzwischen zahlreichen Anbieterportale und weit verbreiteten Tools, die es den An-
bietern ermdglichen, mit nur einem Formular gleich in mehreren Portalen gleichzeitig zu inserieren. So ist
es inzwischen Ublich, dass gemeldete Ferienhausanbieter, die friiher Portale wie beispielsweise FeWo-direkt
genutzt haben, inzwischen aufgrund der groBeren Sichtbarkeit auch z. B. bei Airbnb inserieren.

Annahme setzt vergleichbare Marktbedingungen voraus und beriicksichtigt leichte konjunkturelle Einbrliche. Im Falle einer star-
ken, anhaltenden konjunkturellen Abkiihlung kénnen auch bei Einhaltung der Mindestquote verstarkte Marktaustritte nicht aus-
geschlossen werden. Dabei ist ein proportionaler Zusammenhang zwischen Anndherung an die Mindestquote und Risikoanfallig-
keit anzunehmen. Die Bettenauslastungsquote kann in Kombination mit der Umsatzentwicklung immer nur ein erster Indikator fir
eine gesunde, gesamtstadtische Entwicklung darstellen. Sie sollte durch qualitative Komponenten aus Gesprachen mit Schlissel-
personen in unterschiedlichen Lagen und ggf. aus anderen Gemeinden der Region Eckernférder Bucht erganzt werden.
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Vergleichbares gilt auch fiir gréBere gewerbliche Anbieter auch aus der Hotellerie. Diese Dopplungen wur-
den im Rahmen der Recherchen ermittelt, um kein verzerrtes Abbild der Realitat zu vermitteln.

Im Ergebnis gilt es fir die Stadt Eckernférde, die Rolle der privaten Anbieterportale zu relativieren®. Der
Uberwiegende Teil der auf Airbnb und anderen Anbieterportalen handelnden Anbieter nutzt diese nur als
einen zusatzlichen Vermarktungskanal und ist auch Uber die ,reguldaren” Gastgeberverzeichnisse der Stadt
zu finden. Expertengesprache mit der ETMG bestétigen diese Beobachtungen. Zwar kdnnen einzelne Aus-
reier nicht ausgeschlossen werden, jedoch liegt die Quote der zusatzlichen Angebote im unteren einstel-
ligen Prozentbereich. Die geringere GroBe der Stadt wirkt hierbei auch positiv als kontrollierendes Regulativ.
Dies sollte aber nicht tUber das bereits vorhandene hohe Volumen an legalisierten Angeboten von Ferien-
wohnungen, insbesondere in den touristisch attraktiven Lagen der Stadt sowie das hohe Anfragegeschehen
hinwegtauschen (vgl. Steckbriefe).

Nicht Gegenstand der Untersuchung sind Ubernachtungen von Freunden und Verwandten, die in jedem deutschen Haushalt
mehrmals pro Jahr (im Schnitt ca. neun Ubernachtungen je Haushalt) stattfinden. Diese Ubernachtungen sind temporire Moment-
aufnahmen, treten meist nicht zeitlich und rdumlich konzentriert auf und entziehen in der Regel dem Wohnungsmarkt nicht dau-
erhaft Wohnraum. Sie tragen jedoch zur Wertschopfung bei und fihren zu einer Art ,Hintergrundaus- und -belastung”, beispiels-
weise bei der Nutzung von Parkraum und gastronomischen Angeboten.
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2.2.2 Exemplarische Betrachtung von Entwicklungspfaden

Allgemeine Hinweise

In den vergangenen Jahren sind sowohl die Bettenzahlen und das Investitionsinteresse am Standort Eckern-
forde als auch das Erfordernis, die Ubrigen Belange der Stadtentwicklung, insbesondere in den Hot-Spots,
mit den Belangen des Wirtschaftsfaktors Tourismus in Einklang zu bringen, gestiegen. Bei einer anhaltenden
Entwicklung ist davon auszugehen, dass auch das stadtebauliche Steuerungserfordernis von Beherber-
gungsnutzungen weiter zunehmen wird, um die qualitativen Wachstumsziele des Tourismuskonzeptes
stadtvertraglich zu realisieren.

Die nachstehenden Betrachtungen sollen den Akteuren in Politik und Verwaltung veranschaulichen, welche
Wirkpfade bei der Beibehaltung der aktuellen Rahmenbedingungen wahrscheinlich sind. Sie stellen keinen
Zielkorridor fiir die kiinftige Planung dar. Hier orientiert sich das Beherbergungskonzept unter Berlick-
sichtigung der aktuellen Bestandssituation an den Zielen des Tourismuskonzeptes 2030 (Erhdhung des
Ubernachtungsaufkommens und Beibehaltung des Tagesgasteaufkommens unter Beachtung qualitativer
Aspekte sowie unter Vermeidung von ungewollten Effekten fur die Einheimischen).

Um sowohl die Einfllisse der Corona-Pandemie als auch die qualitative Wachstumspolitik der letzten Jahre
zu berticksichtigen, wurden ein Coronaszenario erstellt, dass Umsatzeinbu3en unter der Pandemie ebenso
wie das Rekordjahr als Modellregion sowie Nachholeffekte bei Auslandsreisen fiir die kommenden Jahre
unterstellt.

Dabei ist zu beachten, dass es abseits der Pandemie sowohl im Binnen- als auch im Incoming-Tourismus
einen Wachstumstrend gab. Vor diesem Hintergrund konnte Eckernférde zwischen 2012 und 2019 trotz
Bedenken in der Bevélkerung gegeniiber Hotelprojekten in Teillagen der Stadt einen Zuwachs der Uber-
nachtungszahlen von liber 80 % verzeichnen, der auch mit einem Zuwachs der Bettenzahlen verbunden war
(+53% zwischen 2015 und 2020 allein bei den Betrieben mit 10 und mehr Betten nach Landesstatistik).

Die beiden Steuerungsszenarien bilden das Spannungsfeld zwischen Belangen des Wirtschaftsfaktors Tou-
rismus und Steuerungserfordernissen in der Stadtentwicklung modellhaft ab. Es ist zu erwarten, dass die
gute Steuerung der groBBeren gewerblichen Ansiedlungen im Bereich der Hotellerie auch in Zukunft fortge-
setzt werden kann und auf qualitative Aspekte bzw. strategisch gewollte Marktsegmente reduziert wird
(bspw. Ergdnzung bzw. Weiterentwicklung zu Themen- oder Tagungshotels). Zudem sollten im Sinne einer
qualitativen Weiterentwicklung auch Anpassungen im Bestand stadtvertraglich moglich sein. Bei den Ubri-
gen Angeboten ist insbesondere bei den Wohnmobil- und Campingpladtzen sowie bei den gesundheitsbe-
zogenen Angeboten von einem weiteren Wachstumsdruck auszugehen, der sich Uber den Sondernutzungs-
status dieser Formate jedoch ebenfalls gut steuern lasst und vom Volumen auch weiterhin nur einen kleinen
Teil des Angebotes ausmachen wird. Zudem sollte die erforderliche regionale Aufgabenteilung gerade in
diesen Segmenten mit beachtet werden. Besonders schwierig gestaltet sich die Steuerung von Ferienwoh-
nungen/ -hausern (auch als untergeordnete Nutzung) und Zweitwohnsitzen auch auBerhalb der Eigennut-
zung. Aktuell existieren abseits der Inhalte der jeweilig gliltigen BauNVO kaum Festsetzungen in den Be-
bauungsplanen der Stadt, die die Nutzung von Ferienwohnungen explizit regeln. Zudem besteht ein wach-
sender 6konomische Umnutzungsdruck auf Bestandsobjekten, insbesondere in touristisch attraktiven La-
gen. Je nachdem wie stark es politisch gelingt, diesen Entwicklungen entgegenzutreten wird sich auch die
Zahl der angebotenen Betten in diesem Segment entwickeln.

Mittels Regressionsanalyse wurden fir die Teilméarkte der Hotellerie sowie der Para-Hotellerie, in der in
Eckernférde insbesondere die Ferienwohnungen dominieren, die Entwicklung der Ubernachtungszahlen bis
zum Jahr 2030 berechnet.

Modellhafte Betrachtung

Um die Entwicklungsspielrdume des Wirtschaftsfaktors Tourismus am Standort abzubilden, wurde insbe-
sondere bei den Steuerungsszenarien in ein sehr konsequentes Durchgreifen, insbesondere bei der
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flachigen Entwicklung von Ferienwohnungen, das auch die Anderung vorhandenen Planungsrechts in Be-
tracht zieht, differenziert und einer Vorgehensweise, die sich vor allem auf neue Planungsprojekte und be-
sonders belastete Teillagen konzentriert (weiches Steuerungsszenario). Dabei wird in allen Szenarien, die im
Tourismuskonzept 2030 definierte, behutsame, qualitative Wachstumsstrategie unterstellt, die negative Ein-
flisse auf die Einheimischen vermeidet.

Im Ergebnis werden in der Prognose Wachstumseffekte zu erwarten sein, die im Schnitt Gber alle Segmente
bis zum Jahr 2030 in einem Korridor von rd. 13 % bis 34 % der Ubernachtungszahlen liegen, legt man die
Entwicklungen der vergangenen Jahre zu Grunde. Allerdings wird selbst im weichen Steuerungsszenario
nicht der avisierte Zielwert von 350.000 Ubernachtungen bis zum Jahr 2030 erreicht. Dies kann als Indikator
dafur gewertet werden, dass im Beherbergungsangebot und in der Vermarktung des Standortes weitere,
Uber die Anstrengungen der letzten Jahre hinausgehende MaBnahmen erforderlich sein werden, um dieses
Ziel zu erreichen.

Dies gilt umso mehr, wenn man die diffusen Entwicklungen der Pandemie im Corona-Szenario mit betrach-
tet. Hier bestehen heute sehr groBe Unsicherheiten, hinsichtlich der Auswirkungen auf den Tourismussektor
in den kommenden Jahren. Pessimistische Annahmen fir den Standort Schleswig-Holstein gehen davon
aus, dass Nachholeffekte bei Auslandsreisen dazu fiihren kénnten, dass sich der Wachstumspfad auf einem
etwas niedrigen Niveau bewegt und erst 2030 wieder dhnliche Werte wie im Rekordjahr 2021erzielt. Sollte
es durch aktive GegenmaBBnahmen von Seiten des Marketings und der Wirtschaftsférderung nicht gelingen,
gegenzusteuern, wére in einem derartigen Szenario eine behutsamere Entwicklung des Beherbergungsan-
gebotes anzuraten, um Bestandbetriebe in der Marktentwicklung nicht zu iberfordern.

Abbildung 15: Modellhafte Betrachtung des Nachfragewachstums auf den Beherbergungsbestand
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Ein Vorteil der eher behutsamen Angebotsausweitung ist eine erhdhte Krisenresilienz. Temporare Rick-
gange der durchschnittlichen Bettenauslastungsquote kénnen so auch in kleineren Betrieben besser kom-
pensiert werden. Dies gelingt in Eckernférde unter Pandemiebedingungen aktuell insbesondere auch durch
die dominierenden Kleinanbieter sehr gut.

Bereits in den vergangenen Jahren hat die Stadt in Zusammenarbeit mit dem Marketing begonnen, steu-
ernden Einfluss auf die Beherbergungsnutzungen zu nehmen. U.a. juristische Unwagbarkeiten fihrten je-
doch dazu, dass die MaBnahmen nur sehr langsam zum Tragen kommen. Das Beherbergungskonzept soll
hier stadtebauliche Zielsetzungen unter Berlicksichtigung der Belange des Wirtschaftsfaktors Tourismus
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festlegen. Auch mit dem Beherbergungskonzept wird das Monitoringerfordernis weiterhin hoch bleiben.
Hierbei sollten grundsatzlich folgende Punkte beachtet werden:

= Die Angebotsausweitung ist immer auf Basis der Tourismus-Statistik zu beurteilen. Zu- und Ab-
gange an Betten sind gleichermalBen zu beriicksichtigen. Die reine Konzentration auf Kapazitaten
von etwaigen Neubauprojekten ist nicht hinreichend.

= Angebotsanpassungen kdnnen auch durch die Entwicklung im Bestand beférdert werden. Entspre-
chende Rahmenbedingungen sind zu sichern. Im Gegenzug sind diese Betriebe in der Verantwor-
tung, Angebote zur Verfligung zu stellen, die den Zielen der Tourismusstrategie entsprechen.

= Die Entwicklung in den Marktsegmenten muss beachtet werden. Insbesondere die Ausweitung des
Angebotes an Vorsorge- und Rehabilitationskliniken unterliegt abweichenden Marktmechanismen
und ist in seinen stadtebaulichen Effekten abweichend zu beurteilen.

= Die Prognose bezieht sich auf das Zieljahr 2030 und unterstellt Wachstumspfade, die nicht inner-
halb eines Jahres realisiert werden.

= Neben der reinen Quantitat spielen auch qualitative Aspekte bei der Beurteilung des Entwicklungs-
erfordernisses eine wichtige Rolle. Zu benennen sind hierbei vor allem ein gesunder Wettbewerb
zur Sicherung eines zeitgemaBen Ausstattungsstandards, die Verfiigbarkeit von ausreichend flexib-
len und groBen Kapazitdten in der Stadt und der Region fir die Bedurfnisse der Nachfragen sowie
die rdumliche Verteilung bzw. Konzentration von Angebotsanpassungen. Dies betrifft besonders
vorbelastete Lagen ebenso wie Lagen, die durch induzierte Wirkungen (insbesondere Verkehrs-
probleme) besonders betroffen werden.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, das steigende Nachfragewachstum nicht nur durch eine Ausweitung
des Beherbergungsangebotes (Bestandserweiterung und Neubau), sondern auch durch eine bessere Aus-
lastung des vorhandenen Beherbergungsangebotes zu befriedigen. Die aktuellen Auslastungsquoten sig-
nalisieren hierbei etwas Spielraum. Hierbei mussen allerdings die hdher anzusetzenden Zimmerauslastungs-
quoten ebenso wie die begrenzten saisonalen Verlagerungsmaoglichkeiten berticksichtigt werden. Die noch
freien Auslastungspotenziale finden sich vor allem in kleinen Angebotsformaten auBerhalb der Saison, die
zu diesem Zeitpunkt dem Markt jedoch vielfach nicht zur Verfligung stehen. Die optimale Steuerung der
Bestandsauslastung sollte dennoch ein Ziel der Stadtentwicklung und des Marketings sein, um das Erfor-
dernis fur Neuentwicklungen und Erweiterungen bestmdglich zu reduzieren und Bestandsbetriebe zu star-
ken.

Abseits der Mdglichkeiten der Bestandsentwicklung zeigen die modellhaften Betrachtungen zudem, dass
insbesondere bei einer starkeren Steuerung von neuen flachigen Beherbergungsnutzungen im Bereich der
Para-Hotellerie, die sich entwickelnden Potenziale am Standort fiir ein weiteres Hotel oder eine groBere
Bestandserweiterung ausreichen und bestatigen damit die Zielsetzungen aus dem Tourismuskonzept 2030.
Dies gilt umso mehr, wenn die heute schon erfolgreichen MaBBnahmen im Marketing weiter intensiviert
werden.

Die Prognose zeigt, dass aufgrund der zu erwartenden positiven Nachfrageentwicklung auch im Falle
einer starken Qualitdtsorientierung eine Ausweitung der Beherbergungskapazitaten (Bestand und/
oder Neubau) langfristig wahrscheinlich ist. Die Erfordernisse an die vielfach kleinteilige Steuerung
von Beherbergungsnutzungen sind dabei immens. Die induzierte Entwicklung kann in Teilen auch
durch eine bessere Auslastung der bestehenden Angebote erzielt werden und sollte der gewollten
Qualitatsorientierung dienen. Dies erfordert jedoch erhohte Anstrengungen zur Koordinierung von
Angebot und Nachfrage und muss im Einklang mit den Erholungsanforderungen fiir Mensch und
Natur in der Stadt stehen. Angebotsausweitungen sollten nur in strategisch sinnvollen Segmenten
qualitdtsvoll und unter Beriicksichtigung der stiadtebaulichen Belange der Teillagen geschehen. Eine
behutsame Geschwindigkeit der Angebotsanpassung im Abgleich mit den jeweiligen konjunkturel-
len Rahmenbedingungen in den kommenden Jahren ist dabei anzuraten.
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Die allgemeinen Indikatoren (insbesondere Bettenzahlen, Ubernachtungszahlen, Auslastungsquo-
ten, Umsatzsteuerstatistik) bilden den Rahmen zur Beurteilung der Beherbergungssituation in der
Stadt Eckernforde. Dabei ist eine kontinuierliche Riickkopplung der Situation in den Teillagen mit
der gesamtstadtischen Entwicklung unabdingbar.

2.3 Bewertung der aktuellen Situation in der Bevdlkerung

Im Rahmen des Tourismuskonzeptes Eckernforde 2030 wurde auch eine telefonische Reprasentativbefra-
gung der Bevolkerung im Sommer 2018 durchgefiihrt. Befragt wurden 308 Einwohner der Stadt. Aus dieser
Befragung gingen auch zentrale Erkenntnisse zur Bewertung des Wirtschaftsfaktors Tourismus hervor. Die
nachstehend kurz zusammengefasst werden (dwif-Consulting GmbH und Tourismuszukunft 2019).

In der Befragung messen fast drei Viertel der Einheimischen dem Tourismus eine positive wirtschaftliche
Bedeutung am Standort Eckernforde bei. Mehr als 90 % sind sogar der Auffassung, dass der Tourismus
Eckernférdes Image und Bekanntheit verbessert hat. Mehr als 80 % der Befragten empfinden den Kontakt
mit Touristen als vorwiegend angenehm und entspannt. Mehr als 60 % der Befragten sind der Meinung,
dass ohne Tourismus in Eckernférde Einrichtungen und Dienstleistungen fehlen wiirden, die auch fir Ein-
heimische wichtig sind (z. B. Geschéfte, Freizeiteinrichtungen, medizinische Versorgung, vielféltige Gastro-
nomie usw.) und dass der Tourismus dazu beitragt, dass Infrastruktur und Sehenswiirdigkeiten in Eckern-
forde laufend modernisiert und gepflegt werden. Ebenfalls als positiv wird der Beitrag zur Schaffung neuer
Kultur- und Freizeitangebote, zum Wohlstand als auch zum Ortsbild wahrgenommen.

Abbildung 16: Befragung: Wie soll sich der Tourismus in Eckernférde entwickeln? (n = 308)

n =308

68%

m soll wachsen soll gleichbleiben = soll sinken

Quelle: Daten dwif-Consulting GmbH und Tourismuszukunft 2019, Darstellung cima

Allerdings wird in der Befragung auch Kritik am Tourismus in der Stadt deutlich. Am haufigsten bemangelt
wird die mit den Touristen verbundene Verkehrsbelastung (Parkplatze, Staus). Rund 90 % sind der Meinung,
dass der Tourismus die Verkehrsprobleme in der Stadt vergroBert. Immerhin 60 % der Befragten verbindet
den Tourismus mit steigenden Preisen in der Stadt. Etwas mehr als ein Drittel der Befragten fuhlt sich auf-
grund der Gastezahlen nicht mehr richtig zu Hause oder im Alltag gestort. Immerhin noch ein Viertel sieht
eine Beeinflussung der Lebensqualitdt (Verdrangung von Angeboten fiir Einheimische) und einem Fiinftel
fallen Touristen durch Larm, Verschmutzungen und Beschadigungen negativ auf. Sieben von zehn Befrag-
ten sind der Meinung, dass die Belange der Einheimischen bei der touristischen Entwicklung nicht
ausreichend beriicksichtigt werden. Fiir einige Bewohner scheint die Belastungsgrenze zu
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bestimmten Zeiten und Orten erreicht. Eine Ausgangssituation der mit den Zielen des Tourismuskonzep-
tes und des Beherbergungskonzeptes Rechnung getragen werden soll. Befragungen nach der kiinftigen
Entwicklung des Wirtschaftsfaktors ergaben mehrheitlich den Wunsch nach mehr Qualitat statt Quantitat
und einer anndhrend gleichbleibenden Zahl der Géste. Einem Wunsch, dem die Stadt im Tourismuskonzept
vor allem bei den besonders belastenden Tagesgasten entgegenkommen mdchte.

2.4 Rechtliche Steuerungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der vorausgegangenen Darstellungen wird deutlich, dass eine Steuerung von Beherbergungs-
nutzungen in der Stadt Eckernforde eine zentrale Rahmenbedingung fur die Stadtentwicklung darstellt, die
allerdings von weiteren MaBBnahmen begleitet werden muss. Hierzu zdhlen u.a. eine aktive Wohnungsbau-
politik, Verkehrskonzepte und OrdnungsmaBnahmen. Nur so ist die qualitdtsorientierte Entwicklung des
Wirtschaftsfaktors auf der einen und die Vermeidung negativer stadtebaulicher Effekte auf der anderen
Seite zu gewahrleisten.

Dabei ist zu beachten, dass die Stadt Eckernférde bisher vergleichsweise wenige Festsetzungen zur Steue-
rung von Beherbergungsnutzungen aufgenommen hat, jedoch lber zahlreiche bestehende Bebauungs-
plane verfligt. Erst in der jiingeren Vergangenheit ist man dazu Gbergegangen, in neuen Bebauungsplénen
Beherbergungsnutzungen an stadtebaulich ungewtlinschten Bereich im Stadtgebiet auszuschlieBen. Den
Steckbriefen in Kapitel 3 kann eine Ubersicht fiir die aktuellen Festsetzungen in einzelnen Teilbereichen
entnommen werden.

Im nachfolgenden Kapitel werden die rechtlichen Mdglichkeiten einer feineren Steuerung auf Basis der
heutigen Mdglichkeiten naher erlautert.

2.4.1 Bauplanungsrechtliche Steuerungsmaglichkeiten

Im Rahmen eines Bebauungsplans kénnen unterschiedliche bauliche Nutzungen geregelt werden. Den
rechtlichen Rahmen dafir bildet die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die jedoch ein sehr grobes Raster
unterschiedlicher Nutzungen enthélt. Die bereits dargelegte Differenzierung nach DEHOGA-Betriebstypen
verdeutlicht hierbei die vorhandene Spannweite an Betriebstypen des Beherbergungsgewerbes mit ganz
unterschiedlichen stadtebaulichen Auswirkungen, die im jeweiligen Ortsteil bzw. Teilbereich differenziert zu
bewerten sind. In der Baunutzungsverordnung werden die meisten dieser Betriebstypen unter dem Begriff
.Beherbergungsbetriebe” zusammengefasst. Die Beherbergungsbetriebe fallen wiederum unter den Ober-
begriff ,Gewerbebetriebe”. Ein in der Baunutzungsverordnung besser differenzierter Fall sind ,Ferienwoh-
nungen” gemaB § 13a BauNVO 2017. Andere Betriebstypen wie beispielsweise Hotels oder Pensionen sind
in der Baunutzungsverordnung nicht gesondert geregelt, fallen aber unter den Begriff des Beherbergungs-
betriebs. Fraglich kann das zum Beispiel bei Boardinghdusern sein — es gibt Boardingh&user, die einer
Wohnnutzung zugeordnet werden miissen, und andere Betriebsformen, die dem Beherbergungsbetrieb
entsprechen. Eine Abgrenzung muss stets auf den Einzelfall bezogen erfolgen.

Da die meisten der DEHOGA-Betriebstypen zu ,Betrieben des Beherbergungsgewerbes” gehoren, ist eine
Differenzierung praktisch kaum vorhanden. Auf dieser relativ undifferenzierten Ebene kann nach MaBgabe
des § 1 Abs. 5-8 BauNVO eine Steuerung im Bebauungsplan erfolgen. Dabei kdnnen Gewerbebetriebe ins-
gesamt, bzw. speziell die ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes”, als allgemein zuldssig, ausnahmsweise
zuldssig oder ganzlich unzulassig festgesetzt werden. Wenn eine feinere Differenzierung vorgenommen
werden soll, d. h,, wenn aus dieser groBen Gruppe besondere Erscheinungsformen im Bebauungsplan ge-
steuert werden sollen, ist das nur nach MalBgabe des § 1 Abs. 9 BauNVO méglich. Danach kann im Bebau-
ungsplan bei Anwendung der Abs. 5-8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der in den Baugebie-
ten allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen baulichen oder sonstigen Anlagen, zuldssig oder nicht zulas-
sig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
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rechtfertigen. Beispielsweise im Zusammenhang mit Einzelhandelsbetrieben wird von dieser Vorschrift viel-
fach Gebrauch gemacht, so dass es eine zunehmend differenzierte Rechtsprechung dazu gibt. Bei Beher-
bergungsbetrieben ist dies noch nicht so weit verbreitet, so dass man hier nicht auf eine gefestigte Recht-
sprechung zu bestimmten Anlagentypen zurtickgreifen kann. In der Rechtsprechung ist aber grundsatzlich
geklart, wie eine Feindifferenzierung gerechtfertigt werden kann®. Eine mdgliche Differenzierung wird in
Tabelle 5 dargestellt. Dort wird aufgezeigt, welche ,Arten” von Anlagen gegebenenfalls Gegenstand von
Festsetzungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO sein kdnnten. Nach diesem Vorschlag gabe es insgesamt sieben
Arten von Anlagen in der Bauleitplanung®:

= Hotel

= Boardinghouse

= Ferienwohnung (mit weiterer Differenzierung)

= Pension/ Gasthaus/ Hotel garni

= Jugendherberge

= Kur- und Rehaklinik

= Schulungsheim
Erst und nur auf dieser Grundlage, kann sich gemaB § 1 Abs. 9 BauNVO die Frage stellen, ob gerade in
Bezug auf diese Anlagentypen spezielle planerische Festsetzungen durch besondere stadtebauliche Griinde
gerechtfertigt sind.

Tabelle 5: Definition von Betriebstypen fiir die Stadt Eckernférde

Betriebsarten- | Subsumtion Zuldssig-
gruppe (An- Nutzungsar- keit in Médgliche , Art der Anlage” bei einer Festsetzung nach § 1 Abs. 9

lehnung an ten nach §§2- | Bauge- BauNVO (jeweils FETT gedruckt) und vorgeschlagene Definition
DEHOGA) 9 BauNVvVO* bieten

G WS, GE, Gl | | Hotel" - Ein Beherberqgungsbetrieb, in dem neben der reinen Ubernach-
tungsmoglichkeit weitere Dienstleistungen (Rezeption, Reinigungsservice,
Handtuchservice etc.) angeboten werden und mindestens ein Restaurant
flir Hausgdste und Passanten vorhanden ist.
Hotels sind nach der DEHOGA-Definition solche Beherbergungsbe-
triebe, die Uber eine Rezeption, Dienstleistungen und tagliche Zimmer-
reinigung und zusétzliche Einrichtungen verfligen. AuBerdem sollte ein
Hotel laut DEHOGA (iber mehr als 20 Gastezimmer verfligen. Fir die bo-
denrechtliche Bewertung kommt es auf die Art der angebotenen Dienst-
leistungen nur begrenzt an, entscheidender sind die GroBe und das an-
gesprochene Publikum. In der Lebenswirklichkeit existieren zahlreiche
Formen von Beherbergungsbetrieben, die ,unter einem Dach", d. h. als
1 All-Suite-Hotel a: \li/lvé Ang.ebot aus einer I:|and, sowohl Zimmer zur Ubernachtuhg als auch
B ! ! Speiseangebote fir Ubernachtungs- und externe Gaste anbieten. Dabei
MI, MU, ergibt sich im Hinblick auf mégliche Auswirkungen bei An- und Abreise
MK der Gaste ebenso wie fur die Versorgung von Teilraumen ein erheblicher
Unterschied, ob ein Restaurant auch fiir Nicht-Ubernachtungsgéste an-
geboten wird, oder ob sich das Angebot ausschlieBlich an Ubernach-
tungsgaste richtet und damit jedenfalls nach der Anzahl der Betten nur
an einen Uberschaubaren Personenkreis. Deshalb sollte dieses Differen-
zierungskriterium bei der Beurteilung eine Anwendung finden. Darlber
hinaus wirkt sich die Anzahl der Betten in jedem Fall auch stadtebaulich
aus, kann aber schwer verallgemeinert einem bestimmten Anlagentyp
zugeschrieben werden, so dass ein ,Anlagentyp" bis zu einer bestimm-
ten Bettenzahl nach den konkreten &rtlichen Verhéltnissen bestimmt
werden sollte.

°Vgl. BVerwG, Urteil vom 22. Mai 1987 — 4 C 77/84 —, BVerwGE 77, 317-322, Rn. 22.
% Festsetzungen fiir Campingplétze, Ferienhaus- und Wochenendhausgebiete kénnen im Rahmen von Sondergebieten durch den
Plangeber freier erfolgen
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Betriebsarten-
gruppe (An-

lehnung an
DEHOGA)

Beherbergungskonzept fir die Stadt Eckernforde

Subsumtion
Nutzungsar-
ten nach §§2-
9 BauNVvVO*

Zulassig-
keit in
Bauge-
bieten

Méogliche ,,Art der Anlage” bei einer Festsetzung nach § 1 Abs. 9
BauNVO (jeweils FETT gedruckt) und vorgeschlagene Definition

G WS, GE, Gl | ..Boardinghouse” - Riume oder Gebdude, die einem stindig wechseln-
den Kreis von Gdsten, die nicht zu Erholungs-/ Urlaubszwecken die Un-
terkunft nutzen, gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur Verfii-
gung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hduslichkeit
geeignet und bestimmt sind.

WR, WA, Diese Definition entspricht der Legaldefinition fiir Ferienwohnungen

Aparthotel 8 WB, MD, nach § 13a BauNVO. Da diese aber ausdrticklich auf ,Ferien”i.S. von ,Ur-
! Ml MU laubsaufenthalt” abstellt, mussen ggf. Aufenthalte zu Berufs- oder Aus-

Appartement- ! ! . . .
MK bildungszwecken gesondert erwahnt werden. Dieser Anlagentyp kann

Hotel, Boar- o . ) B

dinghouse begrifflich nu:.ht den :,Ferlenwohnungen zugeordqet werden, so dass es
zu Rechtsunsicherheiten kommen kdnnte, wenn dieser Anlagentyp ver-
nachlassigt wird. Wenngleich es in der Praxis gut vorstellbar ist, dass

dieselbe Wohnung beiden Zwecken dienen kann.

WS, WR, Bei einem dauerhaften Aufenthalt, bei dem die Bewohner ihren Lebens-

" WA, WB, mittelpunkt dorthin verlagern, ist von einer Wohnnutzung auszugehen.

MD, M, Dann ergibt sich die Zulassigkeit allein danach, ob eine Wohnnutzung

MU, MK zul3ssig ist.

. Ferienwohnung" - Riume oder Gebdude, die einem stdndig wechseln-

GE, Gl, den Kreis von Gdsten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur

WS, WR, Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Hdus-

G WA, WB, lichkeit geeignet und bestimmt sind {vgl. §13a Satz 1 BauNVO).

MD, M, Da die BauNVO diese Definition enthdlt, sollte in jedem Fall diese Be-

MU, MK triebsart auch im Bebauungsplan als eigene Art differenziert betrachtet
werden.

Ferienwoh- . Ferienwohnung als untergeordnete Nutzung" - Definition wie Feri-
nung, Apparte- enwohnung, aber die Ferienwohnung hat eine baulich untergeordnete Be-
ment deutung gegeniiber der in dem Gebdude vorherrschenden Nutzung (vgl.

WR, WA, § 13a Satz 2 BauNVO,.

B WB, MD, Da in § 13a BauNVO differenziert wird, sollte dies auch bei Festsetzun-

M, MU, gen in einem etwaigen Bebauungsplan beriicksichtigt werden. Sonst

MK kénnten widerspriichliche Ergebnisse entstehen, wenn beispielsweise
alle Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen werden, aber
Ferienwohnungen, die nicht als untergeordnete Nutzung auftreten,
gleichwohl als Gewerbebetrieb zuldssig bleiben.

Bauernhof B MD .Ferienwohnung” s. o., ,Pensionen” s. u.

WS, GE, Gl | ..Pension/ Gasthaus/ Hotel garni” - Ein in der Regel kleinerer Beher-
bergungsbetrieb, in dem neben der reinen Ubernachtungsméglichkeit ein
eingeschrdnktes Dienstleistungsangebot vorgehalten wird (Rezeption,

WR, WA, Reinigungsservice, Handtuchservice etc.). Mahlzeiten werden nur an

Gastehaus WB, MD, Hausgdste verabreicht.

B MI, MU, Diese Definition versteht sich in Abgrenzung zum Anlagentyp ,Hotel",

MK ,Ferienwohnung" oder ,Boardinghouse", erfasst werden mithin diejeni-
gen Beherbergungsbetriebe, die keine Restauration flr externe Géaste
anbieten und auch nicht auf eine wohnahnliche Nutzung ausgelegt sind.

G WS, GE, Gl

WR, WA,

Gasthof WB, MD, .Hotel" s. o.

B MI, MU,

MK

G WS, GE, Gl

WR, WA,

Hotel WB, MD, | .Hotel"s. o.

B MI, MU,

MK

Hotel garni G WS, GE, Gl | ,,Pension/ Gasthaus/ Hotel garni”
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Betriebsarten- | Subsumtion Zulassig-
gruppe (An- Nutzungsar- keit in Méogliche ,,Art der Anlage” bei einer Festsetzung nach § 1 Abs. 9
lehnung an ten nach §§2- | Bauge- BauNVO (jeweils FETT gedruckt) und vorgeschlagene Definition
DEHOGA) 9 BauNVO* bieten
WR, WA,
B WB, MD,
MI, MU,
MK
WS, WR, " . - _
WA, WB, ,,.{ugendherberge - Der Begnff kann grundsatzlich als hinreichend be-
Jugendher- stimmt angesehen werden, weil das DJH (Deutsches Jugendherbergs-
9 AS MD, M|, . . .
berge MU, MK, werk) ein bgstlmmtes Konzept verfolgt, dass sich von anderen Beherber-
GE, Gl gungsbetrieben absetzt.
WS, WR, . e Lo .
WA WB . Kur- und Rehaklinik" - Bei diesen Anlagen steht nicht der Beherber-
Kur- / Rehakli- e gungsbetrieb, sondern die Vorsorge- und Reha-Behandlung im Vorder-
10 . AS/AG MD, M|, . . . . . .
nik MU, MK, gruﬂnd.. In d.en meisten Fallen wird diese Nutzung nur in Sondergebieten
GE, G, SO zul3ssig sein.
B WR, WA,
WB, MD, .Hotel" s. 0. - Soweit es sich nicht um eine Klinik, sondern tatsachlich
MI, MU, um einen Beherbergungsbetrieb handelt, wird man in der Regel von ei-
MK, nem ,Hotel” ausgehen missen. Ein bestimmter Betriebstyp, der in der
11 Kurhotel AG WS, WR, | Lebenswirklichkeit so vorkommt und stidtebauliche Besonderheiten
WA, WB, | aufweist, kann gegebenenfalls anhand der konkreten Verhiltnisse vor
MD, M|, Ort bestimmt werden. Es kommt dann entscheidend auf eine gute Defi-
MU, MK, | nition in der Begriindung des Bebauungsplans an.
GE, GI
WS, GE,
G Gl, SO
WR, WA, .Hotel" s. o.
12 Motel ; WB, MD,
MI, MU,
MK
WS, GE,
G Gl
13 Pension WR, WA, ..Pension/ Gasthaus/ Hotel garni” s. o.
B WB, MD,
MI, MU,
MK
G WS, GE, Gl .Pension/ Gasthaus/ Hotel garni” s. o. - Bodenrechtlich ergibt sich in
WR, WA, der Regel durch den gewerblichen oder privaten Anbieter kein Unter-
B WB, MD, schied. Ob es Giberhaupt sinnvoll sein kdnnte, hier eine weitere Differen-
Privatunter- Ml, MU, zierung vorzunehmen, musste wieder im Einzelfall entschieden werden.
14 kunft / Privat- MK
zimmer Handelt es sich um eine kurzfristige Nutzung einer Privatwohnung zur
WS, WR, . . . . . . .
WA WE, Unterbrlngung, wird man in d?r Regel weiterhin von e|n?r Nutzung im
W MD. M Rahmen elner.,,Wohnnutzung ausgehen, s.o dass SICh.fUI’ das Bauple.l-
MU' Ml& nungsrecht keine andere Nutzungskategorie ergibt. Hier kann auch je
! nach Landes-/ Ortsrecht Zweckentfremdungsrecht betroffen sein.
. Schulungsheim" - Einrichtungen, die dazu dienen auBerhalb der regu-
ldren Schul- und Hochschulbildung Unterricht abzuhalten.
Der Begriff beschreibt einen in der Lebenswirklichkeit vorkommenden
Anlagentyp, der sich von anderen Beherbergungsbetrieben schon
15 Schulungsheim | G WS, GE.GI | dadurch abhebt, dass die Bewohner einem bestimmten Tagesrhythmus

folgen und so die Auswirkungen mit der Wohnnutzung vergleichbar sein
kénnen. Deshalb ist eine Differenzierung nachvollziehbar und eine ge-
sonderte Behandlung im Bebauungsplan kann im Einzelfall begriindet
werden.
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Betriebsarten-
gruppe (An-

lehnung an
DEHOGA)

Subsumtion
Nutzungsar-
ten nach §§2-
9 BauNVvVO*

Zulassig-
keit in
Bauge-
bieten

Méogliche ,,Art der Anlage” bei einer Festsetzung nach § 1 Abs. 9
BauNVO (jeweils FETT gedruckt) und vorgeschlagene Definition

cima.

WS, WR, Im Einzelfall kann fraglich sein, ob es sich Gberhaupt um Beherbergungs-
WA, WB, betriebe handelt, oder vielmehr — insbesondere abhangig von der Auf-
AS MD, M, enthaltsdauer — um ,Wohnen" im Sinne des Bauplanungsrechts, bei-
MU, MK, spielsweise sind Studentenwohnheime keine Beherbergungsbetriebe,
GE, Gl sondern eine Variante der Wohnnutzung.
Gliederung in SO kann freier durch den Plangeber erfolgen
16 Campingplatz Campingplatz | SO Gilt auch fiir neue Formate aus dem Glamping-Bereich (Baumhaus,
Hausboote. Jutehiitten etc.)
17 Ferienhaus Ferienhaus SO Gliederung in SO kann freier durch den Plangeber erfolgen
18 Wochenend- Wochenend- SO Gliederung in SO kann freier durch den Plangeber erfolgen
haus haus
* AG (= Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke), AS (= Anlagen fiir soziale Zwecke), B (= Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes), G (= Gewerbebetriebe), W (= Wohngebé&ude)

Quelle: cima 2022

§ 1 Abs. 6 BauGB beinhaltet eine nicht abgeschlossene Liste von stadtebaulich relevanten Inhalten, die bei
der Aufstellung von Bebauungsplénen zu beachten sind. Von diesen stehen zahlreiche in positiver wie ne-
gativer Wechselwirkung zu den touristischen Entwicklungen einer Kommune und kénnen somit als Griinde
fir einen Ausschluss oder eine Eignung angefiihrt werden. Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick
Uber die Griinde, die hierfir insbesondere in Frage kommen kdnnen:

Tabelle 6: Stadtebauliche Griinde zur Regelung von Nutzungen des Beherbergungswesens

Kriterium (§1 BauGB) Stadtebauliche Griinde

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

= Gesunde bauliche Dichte (Belichtung, Besonnung, Belliftung)
= Vertragliche Mischung von Wohnen und Arbeiten

Wohnbedurfnisse der Bevélkerung = Ausreichend sozial ausgewogener Wohnraum unter Wachstumsbedingun-
(Abs. 6 Nr. 2) gen
Soziale und kulturelle Bediirfnisse = Stabiles soziokulturelles Miteinander

(Abs. 6 Nr. 3) = Sicherung der Gastronomie als Orte des sozialen Miteinanders, insbesondere

in den Ortschaften
Erhalt und Entwicklung von Ortsteilen und = Sicherung der bevoélkerungsnahen Versorgung

zentralen Versorgungsbereichen (Abs. 6 Nr. 4) » Sicherung funktionierender Ortsteile

= Erhalt von Strukturen mit geschichtlicher, kiinstlerischer, stadtebaulicher Be-
deutung

= Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Belange der Baukultur und des Denkmal-
schutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr. 7) = Auswirkungen auf den Menschen (Luft, Emissionen, Larm)
= Auswirkungen auf Kulturguter

= Vermeidung und sachgerechter Umgang mit Abféllen und Abwassern
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Belange der Wirtschaft Sicherung einer durchmischten Unternehmensstruktur, in der auch kleinere
(Abs. 6 Nr. 8) und mittlere Unternehmen Platz finden

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung

Erhalt, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und damit auch Siche-
rung von Gewerbestandorten

Belange des Personen- und Glterverkehrs
und der Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Vertragliche Abwicklung des MIV

Sicherung und Starkung eines attraktiven Personennahverkehrs

Sicherung und Starkung der Belange des nicht motorisierten Verkehrs

Vermeidung und Verringerung von Verkehren

Sicherung der Ergebnisse stadtebaulicher Ent- Nachhaltige Sicherung der Zielsetzungen und Investitionen durch Vermei-
wicklungskonzepte und sonstiger beschlosse- dung von Fehlentwicklungen (beispielsweise Art der Nutzungsmischung)
ner stadtebaulicher Planungen

(Abs. 6 Nr. 11)

Quelle: cima 2022

Die stadtebaulichen Griinde, ihre Auswirkungen auf die Stadtentwicklung und die planerischen Begeg-
nungsmaoglichkeiten kdnnen in einem stadtebaulichen Entwicklungskonzept oder einer sonstigen stadte-
baulichen Planung nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB behandelt werden. Durch Beschluss der Ratsversammlung
entsteht zunachst nur eine verwaltungsinterne Selbstbindung, deren Belange bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen zu beriicksichtigen sind (Abwégungsrelevanz). Nur durch eine Uberfiihrung in die Bauleitpla-
nung werden die Inhalte auch nach auBen hin rechtsverbindlich. Die informellen Pldne dienen hierbei
als Erarbeitungs-, Konkretisierungs- und Begriindungsgrundlage fir die Bauleitplanung. Im Rahmen von
beispielsweise Einzelhandelskonzepten oder Vergniigungsstattenkonzepten werden diese Mdglichkeiten
inzwischen deutschlandweit genutzt.

Die Regelung von Beherbergungsbetrieben jeglicher Art durch Bebauungspléane muss aufgrund der erfor-
derlichen Auseinandersetzung mit den lokalen stddtebaulichen Erfordernissen und dem damit verbundenen
Verwaltungsaufwand vor allem anlassbezogen und in den besonders betroffenen Bereichen auf Basis ein-
heitlicher stadtebaulicher Bewertungskriterien erfolgen.

Wird ein Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst (§ 2 Abs. 1 BauGB), so kann die Stadt zur
Sicherung der Planung eine Verdanderungssperre (§ 14 BauGB) oder die Zuriickstellung von Baugesuchen
(8 15 BauGB) nutzen, um eine unerwiinschte Anderung bis zum Inkrafttreten des Bebauungsplans zu ver-
hindern. Das verschafft auch den nétigen Spielraum fiir anlassbezogene Planungen, wenn bereits ein Bau-
antrag gestellt worden ist.

2.4.2 Bauplanungsrechtliche Steuerungsmoglichkeiten bezogen auf
Ferienwohnungen

Mit der Anderung der BauNVO ab Mai 2017 sind alte Streitfragen (iber die planungsrechtliche Zulassigkeit
von Ferienwohnungen fir die Zukunft geklart. Das verschafft den Kommunen Planungssicherheit und gibt
ihnen verlassliche Instrumente zur Steuerung an die Hand. Diese Regelung gilt fir alle kiinftigen Bebau-
ungspldne und hat auch unmittelbare Auswirkungen auf die Beurteilung der baurechtlichen Zulassigkeit im
Innenbereich ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB.

Nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht (iber die Zulassigkeit von Ferienwohnungen in den sensiblen
Baugebietskategorien.
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Tabelle 7: Zulassigkeit von Vorhaben in den Baugebietstypen gema3 BauNVO

Baugebietstyp Zulassigkeit

§ 3 BauNVO Reines = Ausnahmsweise zuldssig als:

Wohngebiet = Kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wenn Rdume der Hauptnutzung
untergeordnet

§ 4 BauNVO Allgemeines = Ausnahmsweise zuldssig als:

Wohngebiet = Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wenn Rdume der Hauptnutzung

untergeordnet

= Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (Rdume und Gebaude)

§ 5 BauNVO Dorfgebiet Zulassig als:

§ 6 BauNVO Mischgebiet = Gewerbebetrieb

§ 6a BauNVO Urbanes Gebiet =  Betriebe des Beherbergungsgewerbes, wenn Rdume der Hauptnutzung
§ 7 BauNVO Kerngebiet untergeordnet

Quelle: cima 2018 auf Basis BauNVO 2017

Unklarheit besteht hinsichtlich der riickwirkenden Bedeutung des § 13a BauNVO, der nach dem Willen des
Gesetzgebers als klarstellende Vorschrift erlassen wurde. Das BVerwG hat in einem Urteil vom 18.10.2017
(Az.: 4 CN 6.17) die Aussagekraft des § 13a BauNVO fir alte Bebauungsplane offengelassen. Die ,Kompe-
tenz zur authentischen Interpretation” wird den Gerichten zugewiesen. Es ist somit nicht ausgeschlossen,
dass die Gerichte im Einzelfall auch anders entscheiden. Aus diesem Grund sollten Stadte und Gemeinden
wie Eckernforde, in denen sich dieses Problem verstarkt stellt und die Ferienwohnungen steuern wollen
(positiv oder negativ), ihre bestehenden Bebauungspldane @ndern (bzw. im unbeplanten Innenbereich
neu aufstellen), um entweder die Zuldssigkeit von Ferienwohnungen zu sichern oder sie expressis
verbis auszuschlieBen. In welchen Fallen das erforderlich ist, muss die Stadt Eckernférde jeweils gesondert
auf Grundlage des Beherbergungskonzeptes entscheiden.

2.4.3 Aspekte des Bebauungsplanverfahrens

Jeder planerische Eingriff, der zu einer Unzuldssigkeit bisher zulassiger Nutzungen fiihrt, kann potenziell
Entschadigungsanspriiche nach den §§ 39 ff. BauGB nach sich ziehen. Das muss bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen im Rahmen der allgemeinen Ermittlung und Abwagung der Belange berticksichtigt wer-
den. Der private Wunsch nach einer Nutzung als Ferienwohnung ist hierbei bei der Abwagung zu beriick-
sichtigen. Ob sich dieser bloBe Wunsch durchsetzen kann, ist nur anhand der konkreten Abwéagung im
Bauleitplanverfahren zu beantworten.

Ob im Einzelfall GUberhaupt ein Schaden entsteht, kann nicht abstrakt gesagt werden. Faktoren, die im kon-
kreten Fall zu beurteilen sind, sind insbesondere:

= Der Zeitpunkt der Uberplanung. Das Planungsschadensrecht sieht nach Ablauf von sieben Jahren
seit der Zulassigkeit von Nutzungen nur in besonders gelagerten Fallen eine Entschadigung vor. Im
Gegenzug erfordert eine Uberplanung vor Ablauf dieser Frist deshalb umfangreichere Ermittlungen
im Hinblick auf Entschadigungsanspriiche.

= Die H6he der Wertminderung. Der Planungsschaden muss eine nicht nur unwesentliche Wertmin-
derung darstellen. Die Wertermittlung erfolgt auf Basis der ImmoWertV und wird in der Regel erst
ab einem Orientierungswert von rd. 10 % Planungsschaden (Opfergrenze) relevant. Im Falle der
Stadt Eckernforde ist hierbei bspw. zu beachten, dass die hohen Bodenwerte sowohl Beherber-
gungsnutzungen als auch die Wohnnutzung betreffen.
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Darliber hinaus kann die bermaBige Nutzung eines Wohngebietes durch Ferienwohnungen sogar wert-
mindernde Effekte haben, sodass durch die Einschrankung einer Nutzung sogar wertsteigernde Effekte un-
terstellt werden konnen. In vielen Féllen fallt daher der Planungsschaden auch aufgrund des Bestandsschut-
zes (Differenz zur tatsachlich ausgetibten Nutzung) weitaus geringer aus als angenommen.

Auch unabhangig von Entschadigungsanspriichen muss im Rahmen der Abwagung immer berlcksichtigt
werden, welche Auswirkungen die Aufhebung oder Beschrankung bisher zuldssiger Nutzungen hat.

Bebauungsplane kdnnen im Rahmen eines Normenkontrollverfahrens (§ 47 VwGO) angegriffen werden.
Insbesondere Planbetroffene haben die Mdglichkeit gerichtlich Giberprifen zu lassen, ob der Bebauungs-
plan rechtmaBig ist — auch deshalb ist eine umfassende Analyse der konkreten Verhiltnisse vor Ort
geboten.

2.4.4 Steuerung aul3erhalb der Bauleitplanung

Der § 22 BauGB zur Sicherung von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen ermdglicht den Kommunen
Regelungen im Hinblick auf Nebenwohnungen. In der Stadt Eckernforde wird hiervon noch kein Gebrauch
gemacht. Gemeinden, die oder deren Teile durch den Fremdenverkehr gepragt sind, kénnen in einem Be-
bauungsplan oder durch eine sonstige Satzung bestimmen, dass zur Sicherung der Zweckbestimmungen
von Gebieten mit Fremdenverkehrsfunktionen folgendes der Genehmigung unterliegt:

= die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum,

= die Begriindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 BGB an Grundstiicken mit Wohngebauden
oder Beherbergungsbetrieben sowie

= die Nutzung von Raumen in Wohngebauden oder Beherbergungsbetrieben als Nebenwohnung,
wenn die Raume insgesamt mehr als sechs Monate im Jahr unbewohnt sind.

Erlassene Satzungen besitzen allerdings keine Rickwirkung (Stichtag der Novelle 13.5.2017) und bieten
keine planerische Steuerungswirkung beispielsweise gegentiber gewerblichen Ansiedlungsvorhaben ab-
seits der Zweckentfremdung.

Eine weitere Mdglichkeit kann fiir einzelne Gebiete der Erlass einer Milieuschutzsatzung nach § 172 Abs.
1 Satz 1 Nr. 2 BauGB sein. Mit diesem Instrument kann durch Satzung die Erhaltung der Zusammensetzung
der Wohnbevdélkerung gesichert werden. Das kann im konkreten Fall auch die Errichtung beispielsweise von
Appartementhausern verhindern, geht allerdings in seinen Wirkungen noch dartiber hinaus, indem auch die
konkreten Wohnverhaltnisse der ansassigen Bevolkerung bewahrt werden sollen. Das Beherbergungskon-
zept kann als Argumentationsgrundlage genutzt werden, um die stadtebauliche Begriindung zu liefern,
dass Wohnraum fir die ansassige Bevolkerung durch Beherbergungsnutzungen zumindest in Teilrdumen
der Stadt gefahrdet wird. Ergdnzend muss allerdings im Rahmen eines sonstigen stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes (Sozialraumstudie) fir den Teilraum beschrieben werden, wie die zu erhaltene Sozialstruk-
tur in diesem Teilraum aussieht und welche stadtebaulichen Ziele mit dem Erhalt dieser Struktur verfolgt
werden. Etwaige Studien/Konzepte missten in Ergdnzung zum Beherbergungskonzept in der Stadt Eckern-
forde noch erarbeitet werden. Darliber hinaus entfalten Milieuschutzsatzungen ihre Wirkung nur im Be-
stand. Im Falle von Neubauvorhaben sind sie hingegen nicht heranzuziehen. Anders als in der Bauleitpla-
nung, die einen kinftig angestrebten Planungszustand beschreibt, werden zudem Bestandnutzungen mit
einer Milieuschutzsatzung auch im Falle einer Uberplanung nicht in Frage gestellt. Eine einmal eingetretene
stadtebauliche Problemlage kann somit nur begrenzt nicht aber zurlickentwickelt werden.

Direkter auf die Funktionssteuerung zielen die Inhalte des Mietrechtverbesserungsgesetz ab. Auf Basis von
Artikels 6 § 1 Mietrechtverbesserungsgesetz (MRVerbG) werden die Landesregierungen ermachtigt, fir
Gemeinden, in denen die Versorgung der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen
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Bedingungen besonders gefahrdet ist, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, dass Wohnraum anderen
als Wohnzwecken nur mit Genehmigung der von der Landesregierung bestimmten Stelle zugefiihrt werden
darf. Durch die Erméachtigungen der Landesregierungen gibt es in Deutschland keine einheitlichen Rege-
lungen zum Zweckentfremdungsverbot. Das Gesetz wird regional unterschiedlich umgesetzt und auch die
Reglementierung von Fehlverhalten (Ordnungswidrigkeiten, die mit bis zu 500.000 € BuBgeldern reglemen-
tiert werden) fallt unterschiedlich aus. Selbst die Bezeichnung fiir die Regelungen sind regional andere: In
Bayern findet man die Regelungen beispielsweise im “Zweckentfremdungsgesetz”, in Nordrhein-Westfalen
heilt es “Wohnungsaufsichtsgesetz” und in Hamburg wird es als “Wohnraumschutzgesetz” bezeichnet. /n
Schleswig-Holstein fehlt es bisher an einer entsprechenden Rechtsverordnung, sie wird von verschiedenen
Parteien inzwischen jedoch gefordert, auch konkrete Entwurfsfassungen liegen bereits vor.

Die Einfiihrung einer derartigen Zweckentfremdungsverbotssatzung war allerdings selbst fir Kommunen
mit entsprechender Landesverordnung bis vor kurzem an hohe Vorrausetzungen fiir die Einfihrung ge-
knUpft und setzte voraus, dass die erforderlichen Tatbestdnde am Standort zweifelsfrei belegt werden kon-
nen (u.a. durch Zweckentfremdung betroffene Teilmarkte und ausreichende Bautédtigkeit). Zudem wird die
Geltungsdauer per Gesetz auf hochstens fiinf Jahre beschrankt. Als wesentliches Beurteilungskriterium ist
der Wohnraummangel heranzuziehen. Diesem muss nach dem Zweckentfremdungsgesetz in erster Linie
mit anderen Mitteln begegnet werden. Dazu gehdren insbesondere die Mittel der Stadtebaupolitik. Die
Anwendung einer Zweckentfremdungsverbotssatzung wird durch das Instrument des Beherbergungskon-
zeptes unterstiitzt, da die Betroffenheit von Teilmarkten und Teillagen belegt werden kann. Sollten die Vo-
raussetzungen fir eine Zweckentfremdungsverbotssatzung kiinftig auch in Schleswig-Holstein geschaffen
werden, wird empfohlen, die Satzung inhaltlich auf das belegbare Problem der Zweckentfremdung durch
Nutzung fir Fremdenbeherbergung zu beschranken. Durch die starke rdumliche Konzentration der Ferien-
wohnungen und Nebenwohnsitze auf die nérdliche Innenstadt und angrenzende Teillagen ist zudem eine
rdumliche Einschrénkung der Satzung zu prifen.

Mit den neuen Urteilen des EuGHs (Urteile vom 22. September 2020, Az. C-724/18 und C-727/18) kommt
zudem weitere Bewegung in diese Rechtslage. Wohnungsvermietungen Uber Plattformen wie Airbnb von
einer Erlaubnis der Behérden abhingig zu machen ist nach Auffassung der Richter rechtens. Uber die Ge-
nehmigungspflicht solle ,ein System zur Bekdmpfung des Mangels an Wohnungen, die langerfristig ver-
mietet werden, geschaffen werden, um der Verschlechterung der Bedingungen fiir den Zugang zu Wohn-
raum und der Verscharfung der Spannungen auf den Immobilienmarkten Rechnung zu tragen, was einen
zwingenden Grund des Allgemeininteresses darstellt”, schrieben die Richter in ihrem Urteil.

Aus diesen EuGH-Urteil ergeben sich einige grundsatzlich ableitbare Ansatzpunkte fiir die nationalen Ge-
setzgeber. Von besonderer Relevanz scheint hierbei, dass es keine Verpflichtung gibt, bestimmte Schwel-
lenwerte flir Wohnungsnot zu definieren, um Kurzzeitvermietungen zu begrenzen. Stattdessen genligen
den Behdrden das Ziel und objektive Aspekte aufzuzeigen, an denen sie sich bei Verboten orientieren kon-
nen. In Frankreich wurde dies wie folgt definiert: ,,RegelméBige Kurzzeitvermietung einer moblierten
Wohnung an Personen, die sich lediglich voriibergehend in der betreffenden Gemeinde aufhalten,
ohne dort einen Wohnsitz zu begriinden”. Im Zusammenspiel mit den bauplanungsrechtlichen Steue-
rungsmaoglichkeiten kdnnte das Instrument den Stadten und Gemeinden weiteren Steuerungsspielraum er-
offnen. Die Definition der Kurzzeitvermietung wird auch fiir das Beherbergungskonzept der Stadt
Eckernférde iibernommen.

2.4.5 Wirkung der Steuerungsinstrumente

Allen hier vorgestellten Steuerungselementen ist gemeinsam, dass damit die Ist-Situation in der Regel nicht
verandert werden kann. Zumindest formell und materiell rechtmé&Bige Nutzungen genieBen Bestandsschutz
bzw. werden von spateren Regelungen nicht erfasst. Deshalb ist es geboten, Steuerungsinstrumente friih-
zeitig anzuwenden, um Missstanden vorzubeugen.
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2.4.6 Erganzende Mallnahmen

Neben den genannten Instrumentarien sollten ergdnzende MaBnahmen Uberprift werden. Hierzu geho-
ren insbesondere:

= die verscharfte Durchflihrung und Reglementierung von OrdnungsmafBnahmen (regelmaBige Kon-
trollen) bei der privaten nicht gemeldeten Vermietung von Dauerwohnraum

= pressewirksame Kontaktaufnahme zu den Portalbetreibern mit den Zielen: Verst6Be aufzudecken,
Meldungen zu erhéhen und Nutzungsintensitdten zu senken

= die Umsetzung einer Statistiksatzung, die die transparente Darstellung von allen Wohnungen, die
als Ferienwohnungen angeboten werden, und die Darstellung von Nebenwohnsitzen auch in Teil-
lagen ermdglicht.

Die Stadt Eckernforde verfiigt aktuell iiber ein begrenztes Angebot an rechtlichen Steuerungsmoég-
lichkeiten fiir Beherbergungsnutzungen. Von den vorhandenen Méglichkeiten macht sie erst in neu-
eren Bebauungsplianen Gebrauch. Besonders schwierig gestaltet sich hierbei die Steuerung in Gebie-
ten mit bestehendem Planungsrecht. Die Bildung von Nebenwohnsitzen sowie Kontroll- und Ord-
nungsdefizite bei der Belegung von Dauerwohnraum verschiarfen das Problem. Eine konsequentere
Umsetzung der aktuellen Steuerungsmoglichkeiten zu Gunsten der iibrigen Belange der Stadtent-
wicklung und im Sinne der qualitativen Orientierung der Marketingstrategie wird empfohlen.

Um die zahlreichen librigen stadtebaulichen Belange in einen Kontext zur Entwicklung des wichtigen
Wirtschaftsfaktors Tourismus zu setzen, stellen stadtebauliche Entwicklungskonzepte, wie sie bei-
spielsweise zur Steuerung des Einzelhandels und von Vergniigungsstiatten schon in vielen Kommu-
nen eingesetzt werden, eine mogliche Erganzung dar. Diese behordenverbindlichen Konzepte ent-
falten ihre Rechtswirkung nach auBen allerdings erst durch eine Uberfiihrung in die Bauleitplanung.
Ein Eingriff in bestehendes Planungsrecht muss hierbei sorgfaltig und anlassbezogen liberpriift wer-
den. Dabei ist allerdings auch zu beachten, dass ggf. befiirchtete Entschadigungsanspriiche, wenn
liberhaupt ein Planungsschaden entsteht, haufig weitaus geringer ausfallen als angenommen. Dar-
liber hinaus stehen diese potenziellen Anspriiche auch in Opportunitat zu den Kosten fiir die Errich-
tung weiterer Dauerwohnungen bei kaum noch verfiigbaren Flachenpotenzialen in der Stadt. Das
Beherbergungskonzept kann als stadtebauliches Entwicklungskonzept zur Begriindung des Erforder-
nisses in vielfacher Hinsicht den geeigneten einheitlichen Rahmen liefern.

Aufbauend auf den Zielen des Beherbergungskonzeptes kann das Zweckentfremdungsrecht die
Steuerungsmoglichkeiten der Stadt weiter ergdanzen. Eine entsprechende Rechtsverordnung auf Lan-
desebene in Schleswig-Holstein ist jedoch Grundvoraussetzung. Dabei muss beachtet werden, inwie-
weit die neuen EuGH Leitplanken in nationales Recht umgesetzt werden. Wenn die Voraussetzungen
fiir die Einfiihrung von Zweckentfremdungsrecht durch eine entsprechende Rechtverordnung auf
Landesebene gegeben sind, wird eine erganzende Nutzung in besonders belasteten Teillagen auch
fiir die Stadt Eckernforde empfohlen.

Aktuelle Entwicklungen in anderen Stidten zeigen, dass die qualitativen Steuerungsmaoglichkeiten
allein durch einzelne Instrumentarien begrenzt sind und noch nicht die gewiinschten Effekte erzielen.
Idealerweise greifen die unterschiedlichen rechtlichen Instrumentarien ineinander.
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3  Bestandssituation auf Teilbereichsebene

Im folgenden Kapitel wird die Bestandssituation bzgl. der vorhandenen Beherbergungssituation auf Teil-
ebene'! betrachtet und dementsprechend werden auch Empfehlungen zur zukinftigen strategischen Ent-
wicklung gegeben.

Abbildung 17: Ubersicht Untersuchungsgebiet - Aufteilung der Stadt in 13 Teilbereiche

Innenstadt und Noorlagen Stdliches Stadtgebiet
1) Innenstadt mit Bahnhofsareal und Nooréffnung 3) Kurpark und ,Eckernférder Mitte” (gereich zw. Windebyer Weg, Wulfsteert, Domstag und Berliner StraBe)
2) Noorlagen bis Miihlenberg und Schleswiger Str. 4) Wohnquartier ,Broosbyer Koppel”

5) Wohnsiedlungen ,Schiefkoppel” und ,M&hlenkamp”

Nordliches Stadtgebiet
10) Louisenberg

7) Wohnquartier ,Diestelkamp” inkl. ,Wulfsteert”

8) Gewerbegebiet Stid und Marienthal

)
)
)
6) Wohnsiedlung ,Domsland”
)
11) Borby 6stlich Lachsenbach ;

)
. 9) Wohnlagen ,Auf der Hohe”
12) Borby westlich Lachsenbach
)

13) Wohnquartier ,Carlshche”, PreuBer Kaserne und Gewerbegebiet Nord

Quelle: cima 2021

" Die Abgrenzung erfolgte anhand stadtebaulich-funktionaler Merkmale, da keine vorhandene geographische Einteilung in Stadt-
teile existiert.
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3.1 Innenstadt mit Bahnhofsareal und Noor6ffnung (1)

BESCHREIBUNG Die Innenstadt von Eckernforde bietet die meisten zentralortlichen Angebote, ist ein
A\ I

zentraler Wohn- und Arbeitsstandort und gleichzeitig Ziel- und Ausgangspunkt fir
zahlreiche touristische Aktivitaten. Sie wird erganzt durch das Bahnhofsumfeld und
das Sanierungsgebiet ,Noor&ffnung”. Die tUberwiegend zweigeschossigen Geb&ude
spiegeln diese Kern-/Mischnutzung wider. Der historische Stadtkern wird durch neu-
ere Bebauung in den Randbereichen ergédnzt. Die neuste Entwicklung ist das Quartier
Hafenspitze, das neben unterschiedlichen Wohnformen auch eine Vielzahl von Ferien-
wohnungen, gastronomischen Angeboten und eine moderne Hafenpromenade bie-
tet. Entsprechend der Innenstadtfunktion ist die bauliche Dichte deutlich héher als in
anderen Lagen der Stadt.
Das Verkehrskonzept fir die Innenstadt wird seit einigen Jahren intensiv diskutiert.
Abseits der FuBgéngerzone im Bereich Kieler Str. konkurrieren Anwohner, Geschafts-
treibende, Pendler und Touristen um die vorhandenen Parkplatze. Gehaufte Verkehrs-
Abbildung 18: Blick in die FuBgingerzone und Larmprobleme sind die Konsequenz. Events tragen zudem zu temporaren Spitzen
Quelle: cima 2021 in der Belastung bei. GroBere 6ffentliche Parkplatze und Parkhduser finden sich vor
allem im Westen und Stiden der Innenstadt. Bahnhof und ZOB grenzen westlich direkt
an die Innenstadt und sind gut erreichbar. Uber die StraBe Reeperbahn fiihren auch
die wichtigsten Buslinien der Stadt. Der Innenstadtkern selbst wird jedoch nicht durch
ein OPNV-Angebot erschlossen.
Neben einigen kleineren bis mittleren Hotel garni Angeboten dominieren vor allem
Angebote von Ferienwohnungen das Innenstadtbild. Die Angebote orientieren sich
hierbei vor allem in den touristisch besonders attraktiven Lagen an der Hafenspitze,
zwischen GudewerdtstraBe und Jungfernstieg und im Umfeld der St.-Nicolai-Kirche.
Im Zuge der Entwicklung des Sanierungsgebietes Noor6ffnung werden auch weitere
Beherbergungsangebote diskutiert.
Zudem befindet sich ein hoher Anteil der Einwohner mit Nebenwohnsitz sowie Haupt-
wohnsitz und Nebenwohnsitz in einer anderen Gemeinde in der Innenstadt.

VERTEILUNG

LEGENDE
[ Appartment-Hotel/ Hotel
() Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
9 Campingplatze
Erholungsheim

Ferienhaus, Ferienwohnung
. Gastehaus

= Jugendherberge

=~ Motel

' Pension
] Ortsgestaltungssatzung 2016
2] Bebauungsplan im Verfahren
23 Vorhandene Bebauungsplane
"o . Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 19: Beherbergungsangebote im Teilbereich Innenstadt mit Bahnhofsareal und Nooréffnung
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS
INNENSTADT (GAST-
RONOMIE, GE- —
SCHAFTE/ MARKT, H € 680-1.000€/m?
KUNST UND KULTUR) ' ) :
HAUPTSTRAND UND BETTEM 420/ Bodenrichtwerte W EFH
PROMENADE Anteil am Gesamt- 0
Zeptrale .Que.ll— und BAHNHOF angebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf 3809—3864€/m2
Zieldestinationen  YAFEN Eckernforde Whg. nach McMakler Eigentumswhg.
WELLENBAD (soweit ermittelbar) (st 53231166
EVENTS adt. 21557
3.864€/m?)

LARM
-~

1) @ (¢ VERSCHMUTZUNG m :I
‘ VERDRANGUNG o dﬁ F

WOHNEN UND GE- (o) 'n €ll der betten In. e- lo)
- WERBE Anteil der Einwohner 1 7 /0 rienwohnungen, Ferien- 93 A)

STORGRADE VERKEHR mit Nebenwohnsitz hausern und Privat-
GASTRONOMIE am Gesamtvolumen quartieren am Gesamt-

der Stadt (692) angebot im Teilbereich
(soweit ermittelbar)

= Hotel, Appartment-Hotel (garni)
® Ferienhaus, Ferienwohnung

Gastehaus

Abbildung 20: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Innenstadt mit Bahnhofsareal und Nooroéffnung
Quelle: cima 2021

LAUFENDE PROJEKTE MIT TOURISTISCHER BEDEUTUNG

= Beherbergungsangebote werden sidlich des Bebauungsplans Nr. 62 im Rahmen der Umsetzungen zum Sanie-
rungsgebiet Nooréffnung sowie im Rahmen einer perspektivischen Umgestaltung des Bahnhofsumfeldes mitdis-
kutiert (noch keine konkrete Anzahl an Betten bekannt).

= Dariiber hinaus erhebliche Anzahl von Anfragen fir Ferienwohnungen und die Ausbildung von Nebenwohnsit-
zen.

= B-Plan Nr. 60 (Jungfernstieg Nord - Hafenspitze) zugleich 2. Anderung des B-Planes 4/7.1 Jungfernstieg-Ost: SO
.Beherbergung/Ferienwohnungen”

= Bebauungsplan Nr. 62 Teilbereich Il zugleich 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Innenstadt”: In dem fest-
gesetzten urbanen Gebiet (MU) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen gemal
§13a BauNVO unzulassig.

= Darlber hinaus gelten bisher die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen
Bebauungspléne und der jeweilig gliltigen BauNVO. Dies betrifft in der Innenstadt vor allem WR und WA
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Festsetzungen, die nicht storende Gewerbebetriebe ausschlieBen. Eine klarstellende Festsetzung zum Ausschluss
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nut-
zung wird abseits der Gebiete mit SO Festsetzungen auch fiir diese Gebiete empfohlen.

= Erhaltungssatzung fir die Altstadt: Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner
stadtebaulichen Gestalt bediirfen gern. § 172 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB die Errichtung, der Riickbau, die Ande-
rung, die Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Genehmigung. Dieses gilt nicht fiir Umbau- und Sanierungs-
maBnahmen im Inneren der baulichen Anlagen, wenn diese das duBere Erscheinungsbild nicht verandern.

PRUFRASTER Innenstadt

mit Bahnhofsareal und
Nooréffnung

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedirfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von
Ortsteilen und zentralen
Versorgungsbereichen
(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Beurteilung

Hohe stadtebauliche Dichten bei steigender Bedeutung von Griin- und Freiflachen im
Rahmen des Klimaschutzes.

Es bestehen Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch Larm (AuBen-
gastronomie), Verkehr (besonders in den Randbereichen), Emissionen, Verunreinigun-
gen durch zu viele und standig wechselnde Besucher.

Deutlicher Nachfrageliberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Hoher Anteil von Nebenwohnungen und erheblicher Steuerungsaufwand.

Mit Ausnahme der Noor&ffnung und den Perspektivflachen rund um den Bahnhof (ca.
90 WE) kaum vorhandene Flachen- und Nachverdichtungsreserven bei Wahrung des
charakteristischen Innenstadtgestaltung sowie mangelnde Fluktuationsreserven im
Wohnungsbestand.

Hohes Preisniveau ermdglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung und
fordert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Hohe Lageeignung fiir generationengerechte Wohnungen, jedoch erhebliche Umset-
zungsprobleme durch Angebotsdefizit, Preisstrukturen und Umwandlungen

Es bestehen hohe Fluktuationen innerhalb der Wohnlagen durch verschiedene Beher-
bergungsangebote.

Die gewollte Mischung von verschiedenen Nutzungen in der Innenstadt wird durch die
Umwandlung in Zweitwohnsitze und Ferienwohnungen bedroht.

Die zentralortliche Funktion ist zu sichern.

Renditeerwartungen und Anlagen als Alterswohnsitz von Neben- und Ferienwohnungen
wirken problemverscharfend.

Bei der Altstadt handelt es sich um den bedeutendsten und imagepragendsten Teilbe-
reich der Stadt Eckernférde.

Renditeorientierte Nachverdichtungen gefahrden den pragenden Baustil bestehend aus
historischem Stadtgrundriss und einer groen Anzahl an kleinteiligen, historischen Ge-
bauden (vgl. Ortsgestaltungssatzung).

Es handelt sich um einen stark versiegelten und dicht bebauten Bereich. Weitere Ver-
dichtungen stehen den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Aufgrund der Vielzahl von (Tages-) Gasten kommt es zu einer Konzentration von Larm
und Emissionen und zu negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Es kommt zu einem erhohten Aufkommen von Abféllen und Abwasser.
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Belange der Wirtschaft = Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.
(Abs. 6 Nr. 8) = Gaste sind potenzielle Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe, be-
sonders in der Innenstadt.

=  Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

= Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

= Es besteht die Gefahr einer Verdrangung von Einzelhandels- und Versorgungsfunktio-
nen durch touristische Nutzungen.

= Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevolkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkraften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Belange des Personen- und = Es bestehen kurze Wege fir Touristen zu den Zielen innerhalb der Innenstadt.
Guterverkehrs und der = Trotz Verkehrsberuhigung, Leitsystem und OPNV-Angeboten erhebliche Verkehrsbelas-
Mobilitat der Bevolkerung tungen in den StoBzeiten.

(Abs. 6 Nr. 9)

= Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.

= Konkurrierende Parkraumnutzung (Pendler, Anwohner, Kunden, Touristen) fiihrt zu Nut-
zungskonflikten.

= Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

= Beforderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-

raumangebote.
Sicherung der Ergebnisse = Bertcksichtigung der Zielsetzungen des stadtebaulichen Rahmenplans zur Nooréffnung,
stadtebaulicher Entwicklungs- u.a.
konzepte und sonstiger = Weiterentwicklung der Hafenpromenade um den Binnenhafen

beschlossener stadtebaulicher

Planungen (Abs. 6 Nr. 11) =  Standortgerechte Nutzung hochwertiger Flachen/ Revitalisierung von Flachen

(Generierung von Bauflachen am Noor)
= ErschlieBung von Flachen fir Naherholung und Tourismus

= ErschlieBung von Potenzialflachen fur eine gemischte Bebauung mit Wohnen und
Gewerbe

=  Aufwertung des Stadtbilds durch Modernisierung bzw. Instandsetzung von Ge-
bauden

= Beriicksichtigung der Belange der Ortsgestaltungssatzung fur die Altstadt. Bewahrung
der grundlegenden Gestaltungsmerkmale (kleinteilige Parzellenstruktur, Dachlandschaft
mit geneigten roten bis rotbraunen oder anthrazit bis schwarzen Dacheindeckungen,
Fassaden mit Wandoffnungen in stehendem Format aus rotem bis rotbraunem und
ockernem Sichtmauerwerk, hellem Putz oder heller Schlamme in einheitlichem Material).
und Einhaltung des Entwicklungsrahmens im Rahmen einer baulichen Weiterentwick-
lung.

= Bertcksichtigung der Belange der Erhaltungssatzung fur die Altstadt. Ziel dieser Erhal-
tungssatzung ist es, die stadtebauliche Eigenart der Altstadt aufgrund ihrer stadtebauli-
chen Gestalt zu erhalten und die stadtebaulichen Qualitaten, die sich aus der vorhande-
nen Bebauung ergeben, zu schiitzen und langfristig zu bewahren. Ziel der Erhaltungs-
satzung ist es auch, das besondere Stadtbild der einzelnen Teilbereiche im Satzungsge-
biet der Altstadt zu erhalten.

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Innenstadt als Teilbereich mit groBter Attraktivitat und langer Tradition als touristisches Ziel sowohl fir
Ubernachtungs- als auch Tagesgéste bei gleichzeitiger Versorgungs- und Wohnraumfunktion fiir die
ortsansassige Bevolkerung
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Die Innenstadt besitzt die groBte Attraktivitat und Diversitat als Besuchsziel in der Stadt Eckernférde
sowohl fiir Ubernachtungsgéste als auch fiir Tagestouristen aus der Region. Zudem ist sie Quell- und
Zieldestination fir einen erheblichen Teil der touristischen Besucherverkehre.

Daraus ergibt sich eine starke touristische Fokussierung auf die Innenstadt, die sich auch im Nutzungsmix
widerspiegelt. Gleichzeitig bietet die Innenstadt durch diese Mischung und die kurzen Wege eine hohe
Eignung, um unterschiedlichsten Altersgruppen ein generationengerechtes Wohnraumangebot zur Ver-
figung zu stellen. Durch die zunehmende Umwandlung in Nebenwohnsitze und stetig steigende Mieten
muss allerdings attestiert werden, dass der Standort ohne 6ffentliche Eingriffe dieser Wohnfunktion kaum
noch nachkommen kann. Die Erdgeschosslagen der attraktiven Einzelhandelslagen sind aktuell noch
nicht betroffen, einer Umwandlung gilt es jedoch auch hier vorzubeugen. Zudem geben einige befragte
Einheimische an, dass sich der Branchenmix zu Ungunsten der ortsansassigen Bevdlkerung verandert, da
er starker auf die Bedirfnisse der Touristen ausgerichtet wird. Die starke Fokussierung auf den Standort
fuhrt zudem in der Hochsaison zu Beeintrachtigungen der Wohnfunktion (Larm, Parken, Verkehr...). Ne-
ben geeigneten Verkehrs-, Park- und Eventkonzepten gilt es, durch eine ausgewogene Nutzungssteue-
rung, unverhaltnismaBigen Belastungen von Teillagen entgegenzuwirken.

Das vorhandene attraktive Angebot an Beherbergungsnutzungen in der Innenstadt gilt es zu erhalten
und allenfalls in strategisch sinnvollen Marktsegmenten, anlassbezogen weiterzuentwickeln. Die bisher
nicht belasteten Lagen im Sanierungsgebiet Noor&ffnung kdnnten hierbei ebenso wie eine perspektivi-
sche Umnutzung des Bahnhofsumfeldes zu einer Entzerrung des Angebotes und kurzen und autounab-
hangigeren Wegen beitragen. Jedoch gilt es auch hier, den Belangen der Wohnfunktion ausreichend
Rechnung zu tragen. Dem Erhalt der gewollten Nutzungsmischung in der Innenstadt, in der auch bezahl-
bare Wohnraumangebote fiir die ortsgebundene Bevdlkerung ihren Platz finden und die Aufrechterhal-
tung der Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Infrastrukturangebote gewahrleistet wird, kommt in Zu-
kunft eine hohere Bedeutung zu.

Aufgrund der bereits vorhandenen Vorbelastung und der gleichzeitig vorhandenen touristischen Bedeu-
tung wird empfohlen, weitere Genehmigung von ausgewahlten Betriebstypen (vgl. Kapitel 5.2.1) nur
noch ausnahmsweise und nach Priifraster zuzulassen und insbesondere weitere Ferienwohnungen
in Streulage, private Vermietungen und die Ausbildung von Nebenwohnsitzen auszuschlieB3en, da
andernfalls eine Verscharfung der Beeintrachtigungen der Gbrigen Funktionen (insbesondere Wohnen)
und der vorhandenen Betriebe zu erwarten ist. Aktuell ist zwar eine Konzentration von Beherbergungs-
nutzungen im ndrdlichen und stlichen Teilbereich der Innenstadt zu beobachten, jedoch ist zu erwarten,
dass es bei einem Ausschluss zu Verlagerungseffekten beim Anfragegeschehen kommt.

Zur weiteren Einschrédnkung der Verdrangung von Wohnraum sollten vorhandene Bauleitplane auf
Grundlage des Beherbergungskonzeptes liberpriift, erganzt und ggf. gedndert werden (insbeson-
dere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte ange-
strebt werden). Hierbei sollte mit den Planen in den besonders belasteten Teillagen begonnen werden
und im Falle der Verlagerung des Anfragegeschehens anlassbezogen friihzeitig auch in benachbarten
Lagen Anpassungen erfolgen. Die Bauleitplanungen fiir das Sanierungsgebiet Nooréffnung ebenso wie
fur die perspektivische Umnutzung des Bahnhofsumfeldes sollten bereits zu Beginn kleinteilig steuern,
an welchen Standorten Beherbergungsnutzungen ausnahmsweise ermoglicht und an welchen sie ausge-
schlossen werden sollen, um einem Ungleichgewicht (bspw. durch flachige Entwicklung von Ferienwoh-
nungen im freien Markt) von Beginn an entgegenzuwirken.
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Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genieBen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-
vermietung
mit gewerbl.
Charakter

Ferienwohnung Wohnmobil-
Boardinghouse (G Jugend- "
Vorsorge- stellplatze

Aparthotel,
Apartment-Hotel
(nur standortag-

gregiert, keine

Streulagen)

(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- Hotel her- - .
X X . und (inkl. Cam-
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- garni berge, L .
. Rehaklinik ping und
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel :
. Glamping)
vatzimmer)

) X X X X ) ) X X X X X X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.2 Noorlagen bis Muhlenberg und Schleswiger Str. (2)
Der Teilbereich wird gepragt durch die Lage am Windebyer Noor und einen

dementsprechend geringen Anteil bebauter Flache. Die direkt an den Hafen
und die Innenstadt grenzenden Lagen des Teilbereichs sind attraktiv fir An-
bieter von Ferienwohnungen. Dementsprechend ist die Dichte an etwaigen
Angeboten im Bereich Pferdemarkt und GasstraBe erhoht.

Die dariiber hinaus bestehenden gewerblichen Unternehmen im Bereich der
NoorstraBe sind eher von untergeordneter Bedeutung fiir den Beherber-
gungssektor.

Die Bautypologie in diesem Bereich ist entsprechend der Nutzungsstruktur
stark gemischt. In den Bereichen mit einer héheren Dichte an Ferienwoh-
nungen dominieren kleinere ein- bis zweigeschossige Mehrfamilienhauser.
Durch die Umsetzung des Rahmenplans Innenstadt wird auch dieser Teilbe-
reich eine Attraktivitatssteigerung erfahren.

Das Parken der kleinteiligen Angebote wird auf dem Grundstiick oder stra-
Benbegleitend abgewickelt. Zudem bestehen mehrere Sammelparkplatze
und ein neues Parkhaus an der NoorstraBe. Die OPNV-ErschlieBung erfolgt
durch Bushaltestellen im Bereich GaethjestraBe. Zudem sind der ZOB und
der Bahnhof gut fuBlaufig erreichbar.

Abbildung 21: Beispiel fiir Ferienwoh-
nung in gemischt genutzten Gebieten
der Noorlagen

Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

EGENDE

E ' Appartment-Hotel/ Hotel

it Appartment-Hotel garni/ Hotel garni

15 Campingplatze

1 Erholungsheim

Ferienhaus, Ferienwohnung

Gastehaus

! Jugendherberge
= Motel

! Pension
[£) Ortsgestaltungssatzung 2016
[Z] Bebauungsplan im Verfahren
2 Vorhandene Bebauungspline
oo Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 22: Beherbergungsangebote im Teilbereich Noorlagen bis Miihlenberg und Schleswiger Str.
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS

WINDEBYER NOOR H € 260€/m?

UMWELT-INFO-ZENT-

RUM BETTEN o Bodenrichtwerte W MFH
NOORWANDERWEG  Anteil am Gesamtan- 4 /0 B ) )
Zentrale Quell- und SKATEBOARD- und gebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf  3.844€/m
Zieldestinationen ROLLSCHUHBAHN Eckernforde Whg. nach McMakler  gigentumswhg.
(soweit ermittelbar) 2021
(Stadt: 3.166-
3.864€/m?)

,)) . ((( LARM . &

VERSCHMUTZUNG [o) Anteil der Betten in Fe fo)
. wE{R%FEANGUNG o Anteil der Einwohner 3 A) rienwohnungen, Feri- N . N . A)
STORGRADE VERKEHR mit Nebenwohnsitz enhausern und Privat-
am Gesamtvolumen quartieren am Gesamt-
der Stadt (692) angebot im Teilbereich

(soweit ermittelbar)

7% /

® Erholungsheim

N — 1 4 m Ferienhaus, Ferienwohnung

Abbildung 23: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Noorlagen bis Miihlenberg und Schleswiger Str.
Quelle: cima 2021

LAUFENDE PROJEKTE MIT TOURISTISCHER BEDEUTUNG

= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)
bekannt.

= B-Plan Nr. 26 (Gorch-Fock-StraBe): Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes und nicht stéren-
den Gewerbebetrieben

= Darlber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig giltigen BauNVO. Dies betrifft allerdings nur wenige Bereiche im Teilraum (vgl.
Karte). Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwoh-
nungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung wird auch fiir diese Gebiete empfohlen.



Beherbergungskonzept fir die Stadt Eckernforde

PRUFRASTER Noorlagen

bis Mihlenberg und
Schleswiger Str.

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedirfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Larm, Verkehr (besonders in den Randbereichen), Emissionen, Verunreinigungen durch
zu viele und standig wechselnde Besucher.

Geringe Fluktuationsreserve

Deutlicher Nachfrageliberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Hohes Preisniveau ermdglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung und
fordert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Hohe Lageeignung fiir generationengerechte Wohnungen, jedoch erhebliche Umset-
zungsprobleme durch Angebotsdefizit, Preisstrukturen und Umwandlungen.

Es drohen hohe Fluktuationen innerhalb der Wohnlagen durch kleinteilige Beherber-
gungsangebote.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen und den Landschafts-
raum.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkréaften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Es bestehen kurze Wege fiir Touristen zu den Zielen der Innenstadt und der Ostsee.
Verkiirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.

Konkurrierende Parkraumnutzung (Pendler, Anwohner, Kunden, Touristen) erhéhen Nut-
zungskonkurrenz, insbesondere in unmittelbarer Innenstadtnahe.

Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Keine widersprichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt
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beschlossener stadtebaulicher
Planungen (Abs. 6 Nr. 11)

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Mischgenutzte Lagen am Windebyer Noor mit zunehmender Beherbergungsnutzung in rdumlicher Nahe
zur Innenstadt

GroB3e Teile des Bereichs sind durch Kleingartenanlagen und den wertvollen Landschaftsraum rund um
das Windebyer Noor gepragt und kommen als Entwicklungsflachen nicht in Betracht. Die vorhandenen
gewerblichen Nutzungen kdnnen durch ihre Lage von den Beherbergungsnutzungen in der Innenstadt
und im Umfeld partizipieren, so dass ein Erfordernis fiir ein eigenstandiges Beherbergungsangebot nicht
zwingend gegeben ist, wenngleich die Lagequalitat als Ergdnzungsstandort attraktiv ist. Bereits versie-
gelte Lagen in der Ndhe zum Noor kénnten zudem im Falle einer Umnutzung als Ergdnzungsstandorte
fur eine Wohnmobillage gepruft werden. Die Lagen rund um den Pferdemarkt und die GasstraBe verfii-
gen gemessen an ihrer GroBe bereits heute Uber einen vergleichsweise hohen Anteil von kleinteiligen
Beherbergungsangeboten. Hier droht aufgrund der attraktiven Lage ebenfalls die Gefahr, dass die ge-
wollte Wohn-Mischnutzung durch eine Vielzahl von Beherbergungsnutzungen stadtebaulich beeintrach-
tigt wird. Gleichzeitig verfligen die innenstadtnahen und verkehrsgiinstigen Lagen eine Eignung, um un-
terschiedlichsten Altersgruppen ein generationengerechtes Wohnraumangebot zur Verfiigung zu stellen,
die es ebenfalls zu bedienen gilt. Der in Aufstellung befindliche B-Plan Nr. 58 ,Pferdemarkt” sieht an
dieser Stelle ausschlieBlich ,Dauerwohnraum” vor.

Aufgrund dieses bereits vorhandenen Angebotes und der drohenden Verscharfung des Ungleichgewich-
tes zu Ungunsten des Dauerwohnens wird empfohlen, weitere Genehmigung von ausgewahlten Betriebs-
typen nur noch ausnahmsweise und nach Priifraster zuzulassen und weitere flachige Beherber-
gungsangebote, insbesondere Ferienwohnungen und private Vermietungen auszuschlieBBen, da
andernfalls erhebliche Beeintrachtigungen der tibrigen Funktionen und der vorhandenen Betriebe zu er-
warten sind. Zur weiteren Einschrankung der Verdrangung von Wohnraum sollte die Anpassung und
Aufstellung von Bauleitplanen auf Grundlage des Beherbergungskonzeptes iiberpriift werden (ins-
besondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte
angestrebt werden). Ein besonderer Fokus sollte hierbei auf die bereits heute stark genutzten Lagen in
der Nahe zur Innenstadt gerichtet werden. Weitere Lagen sind anlassbezogen zu prifen.

Vorhandene, formell und materiell rechtméaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Aparthotel,
Apartment-Hotel
(nur standortag-

gregiert, keine

Streulagen)

Wohnmobil-

Vorsorge- stellplatze

’ und - (inkl. Cam-
Rehaklinik ping und
Glamping)

(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- her-
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- - berge,
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel
vatzimmer)

V) X X X X ) ) X X ) X ) X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.3 Kurpark und ,Eckernforder Mitte” (3)

BEREICH ZW. WINDEBYER WEG, WULFSTEERT, DOMSTAG UND BERLINER STRARE)
Der iberwiegend wohnbaulich gepragte Teil strahlt seine touristische Qua-
litdt durch die Nédhe zur Innenstadt, die Lagen mit Strand- und Promena-
denanschluss sowie den Blick der Hanglagen auf die Ostsee aus. Vereinzelt
wirkt sich dies in Form von Ferienhausangeboten auch auf die dahinter lie-
genden Wohnlagen aus, dies nimmt jedoch mit groBerer Entfernung zur
Innenstadt und den Wasserlagen deutlich ab. Dartiber hinaus liegen die DJH
Jugendherberge, der Kurpark und einige Sport- und Spielmdglichkeiten im
Teilbereich. Neben zahlreichen Ferienhausern liegt auch ein erheblicher Teil
der Betriebe aus der Hotellerie in diesem Teilbereich. Dabei handelt es sich
um kleinteilige, nicht-filialisierte Angebote.
Die Bautypologie ist durchmischt, besteht jedoch vorwiegend aus ein- bis
Abbildung 24: Beherbergungsangebot, zweigeschossigen Gebauden, die mit zunehmender Entfernung zu den At-
das von der Hanglage profitiert aber ~ traktoren kleinteiliger werden.
auch Parkverkehr induziert Die OPNV-ErschlieBung erfolgt durch Buslinien entlang der Hauptverkehr-
Quelle: cima 2021 sachsen. Der ruhende Verkehr wird auf den Grundstiicken und straBenbe-
gleitend abgewickelt. Zudem existieren in Innenstadtnahe und an der Ju-
gendherberge groBere Sammelparkplatze.

VERTEILUNG

& Appartment-Hotel/ Hotel

I Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
1 Campingplatze
' Erholungsheim
© Ferienhaus, Ferienwohnung
- Gastehaus
< Jugendherberge
' Motel
' Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
[Z] Bebauungsplan im Verfahren
2 Vorhandene Bebauungspline
1o Teillagen
a Stadtgrenze

Abbildung 25: Beherbergungsangebote im Teilbereich Kurpark und , Eckernforder Mitte”
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS
JUGENDHERBERGE
PROMENADE H— ,
OSTSEE 250-520€/m
KURPARK BETTEN Bodenrichtwerte W EFH
HUNDESTRAND _ ’] 8%
. MINIGOLF Anteil am Gesamtan- . ) 2
Zentrale Quell- und Ziel- ebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf 3. 458€/m
destinationen DLRG (Heim) J - Whg. nach McMakler Eigent h
TENNISHALLEN/ Ec.kemf(?rd'fb 2021 gentumswig.
TENNISPLATZE (soweit ermittelbar) (Stadt: 3.166-
3.864€/m?)

,)‘((( VERKEHR mm ]x&

LARM
[o) Anteil der Betten in Fe- fo)
. ﬁigﬁimg;ﬁ%NG Anteil der Einwohner 1 1 A) rienwohnungen, Ferien- 36 AJ
STORGRADE WOHNEN mit Nebenwohnsitz hausern und Privatquar-
am Gesamtvolumen tieren am Gesamtange-
der Stadt (692) bot im Teilbereich

(soweit ermittelbar)

= Hotel, Appartment-Hotel

= Hotel, Appartment-Hotel (garni)
m Erholungsheim

m Ferienhaus, Ferienwohnung

® Jugendherberge

Abbildung 26: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Kurpark und , Eckernférder Mitte”
Quelle: cima 2021

LAUFENDE PROJEKTE MIT TOURISTISCHER BEDEUTUNG

= Erweiterung Beach-Side auf 60-70 Betten nach Ausbau ist abgeschlossen

= In der Vergangenheit mehrere Anfragen rund um die so genannte ,Panzerplatte” neben der Wehrtechnischen
Dienststelle 71. Der MarinestUtzpunkt wird auch in Zukunft den Strand und die damit verbunden die Beziige
trennen. Zudem spricht der naturnahere Charakter des Siidstrandes eine andere Zielgruppe an. GemaBl Mas-
terplan Kiste Eckernforde (Prokom 2016) bestehen zudem bereits heute Konflikte mit den Belangen des Na-
turschutzes und es sollte Wert darauf gelegt werden, den Betrieb auf dem Sidstrand nicht zu stark zu intensi-
vieren.

= Darlber hinaus keine gréBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Neben-
wohnungen) bekannt.

VORHANDENE RECHTLICHE STEUERUNG FUR BEHERBERGUNGSNUTZUNGEN
= B-Plan Nr. 11 (Brennofenweg), 3 Anderung: WR mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO (Klei-
nere Betriebe des Beherbergungsgewerbes)
= Darlber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig giltigen BauNVO. Dies betrifft allerdings nur wenige Bereiche im Teilraum (vgl.
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Karte). Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwoh-

nungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung wird auch fiir diese Gebiete empfohlen.

PRUFRASTER Kurpark

und ,Eckernforder Mitte”

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedrfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Larm (AuBengastronomie), Verkehr (besonders in den Hanglagen zur Ostsee und in In-
nenstadtnahe), Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve
Erhohter Anteil von Nebenwohnsitzen, bei weiterer Zunahmetendenz

Deutlicher Nachfrageliberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau insbesondere in Ostsee- und Innenstadtnahe ermdglicht selbst
mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung und férdert die Ausbildung von Vermie-
tungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Es drohen hohe Fluktuationen innerhalb der Wohnlagen durch kleinteilige Beherber-
gungsangebote.

Bisher keine Gefédhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen insbesondere an den
Standorten mit Konzentrationen (Ostsee- und Innenstadtnahe).

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernférde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkraften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Es bestehen kurze Wege fiir Touristen zu den Zielen der Innenstadt und der Ostsee.
Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.

Konkurrierende Parkraumnutzung (Anwohner, Touristen) erhéhen Nutzungskonkurrenz,
insbesondere in Innenstadtnahe und im Bereich der Hanglagen.

Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.
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Sicherung der Ergebnisse stad- = Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
tebaulicher Entwicklungskon-

zepte und sonstiger beschlos-

sener stadtebaulicher Planun-

gen (Abs. 6 Nr. 11)

STRATEGIEEMPFEHLUNG
Erganzende touristische Funktionen in Innenstadt- und Ostseendhe mit vergleichsweise vielfaltigen Be-
herbergungsangeboten.

Aufgrund der Lage und der infrastrukturellen Ausstattung weist das Gebiet sowohl fir touristische Nut-
zungen als auch fur die lbrigen Belange der Stadtentwicklung eine hohe Eignung auf. Anders als in
anderen Teilebereichen ist das Beherbergungsangebot hierbei ausdifferenzierter und reduziert sich nicht
ausschlieBlich auf Angebote auf dem Segment der Ferienwohnungen und Ferienh&user. Stadtebauliche
Konflikte, denen es rechtzeitig entgegenzusteuern gilt, bestehen vor allem in den innstadtnahen Lagen
und in den Hanglagen zur Ostsee (u.a. Parkraum, Verkehr, Larm, Verdrangung der Wohnfunktion...). Ziel
muss es sein, in diesen Lagen durch geeignete Verkehrskonzepte und eine ausgewogene Feinsteuerung
der Nutzungen ungewollte Ungleichgewichte in der Funktionsmischung zu vermeiden und gleichzeitig
die ,Talente” der Lage fiir den Wirtschaftsfaktor Tourismus zu nutzen.

Aufgrund dieses bereits vorhandenen Angebotes und der drohenden Verscharfung des Ungleichgewich-
tes zu Ungunsten des Dauerwohnens wird insbesondere in den innenstadt- und ostseenahen Lagen emp-
fohlen, weitere Genehmigung von ausgewahlten Betriebstypen (vgl. Kapitel 5.2.1) nur noch ausnahms-
weise und nach Priifraster zuzulassen (strategisch sinnvolle Marktanpassungen) und weitere Beher-
bergungsangebote, insbesondere flachige Ansiedlungen von Ferienwohnungen und private Ver-
mietungen, auszuschlieBen, da andernfalls erhebliche Beeintrdchtigungen der tibrigen Funktionen und
der vorhandenen Betriebe zu erwarten sind. Zur weiteren Einschrankung der Verdrangung von Wohn-
raum sollte in diesen Lagen die Anpassung und Aufstellung von Bauleitplanen auf Grundlage des
Beherbergungskonzeptes iiberpriift werden (insbesondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnun-
gen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte angestrebt werden).

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- her-
viced Apartment/Mon- | ment, Prlvatqn- berge, Rehaklinik e U v?rmletung
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel Ehnine), mit gewerbl.
vatzimmer) Charakter

Wohnmobil-
Vorsorge- stellplatze
und - (inkl. Cam-

Aparthotel,

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

() X X X X )y M ) X X X ) X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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34 Wohnquartier ,Broosbyer Koppel” (4)

Der Teilbereich ist Gberwiegend durch Wohnbebauung in Reihen- und Zei-
lenbauweise gepragt. Er verfligt Uber soziale Infrastruktureinrichtungen und
Nahversorgungsmaoglichkeiten.

Am Kakabellenweg befindet sich der einzige Wohnmobilstellplatz (Platz fir
49 Wohnmobile) in der Stadt, in glinstiger Entfernung zur Ostsee und zur
Innenstadt. Das weitere Beherbergungsangebot besteht aus vereinzelten
Angeboten von Ferienwohnungen, deren Dichte mit gréBerer Entfernung
zur Innenstadt und zur Stiderhake noch weiter nachlasst.

Die OPNV-ErschlieBung erfolgt iiber Buslinien entlang der StraBen Kakabel-
lenweg, Lorenz-von-Stein-Ring, Stolbergring sowie Windebyer Weg. Der
“ Parkverkehr wird Uberwiegend auf kleinen Sammelparkplatzen sowie auf

Abbildung 27: Beispiel fiir solitire Feri- dem Grundstiick abgewickelt.

enwohnung in Wohnlage
Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

LEGENDE
Appartment-Hotel/ Hotel
| Appartment-Hotel garni/ Hotel garni

1 Campingplatze

' Erholungsheim

© Ferienhaus, Ferienwohnung

| Gastehaus

' Jugendherberge

Motel

' Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
2] Bebauungsplan im Verfahren
2 Vorhandene Bebauungspline
1o Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 28: Beherbergungsangebote im Teilbereich Wohnquartier ,,Broosbyer Koppel”
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS

— € 220-300€/m?

WOHNMOBILSTELL-

BETTEM W EFH
PLATZ 20/ Bodenrichtwerte
SUDERHAKE Anteil am Gesamtan- 0 2
Zentrale Quell- und \y|NDEBYER NOOR gebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf 3.420€/m

Zieldestinationen Eckernférde Whg. nach McMakler Eigentumswhg.

(soweit ermittelbar) 2021
(Stadt: 3.166-3.864€/m?)

,))..((t VERSCHMUTZUNG mm :Ix‘g

VERDRANGUNG Anteil der Boren in Feri
WOHNEN o) nteil der Betten in Feri- fo)
. Anteil der Einwohner 4 /0 enwohnungen, Ferien- 38 A)
VERKEHR . .
STORGRADE LARM mit Nebenwohnsitz h&ausern und Privatquar-
am Gesamtvolumen tieren am Gesamtangebot
der Stadt (692) im Teilbereich

(soweit ermittelbar)

= Campingplatze/
Wohnmobilstellplatz

® Ferienhaus, Ferienwohnung

Abbildung 29: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Wohnquartier ,,Broosbyer Koppel”
Quelle: cima 2021
= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)
bekannt.
VORHANDENE RECHTLICHE STEUERUNG FUR BEHERBERGUNGSNUTZUNGEN
= B-Plan Nr. 20 (Rendsburger StraBe/ Lornsenplatz), 2. Anderung: SO Campingplatz (Wohnmobilstellplatz)
= B-Plan Nr. 68 (Wohngebiet am ehemaligen Campus): Im WA Ausschluss der ausnahmsweise zuladssigen Ein-
richtungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungswesens)
= Dariiber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig gultigen BauNVO. Dies betrifft allerdings nur wenige Bereiche im Teilraum (vgl.
Karte). Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwoh-
nungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung wird auch fiir diese Gebiete empfohlen.
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PRUFRASTER Wohnquar-

tier ,Broosbyer Koppel”

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedirfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von
Ortsteilen und zentralen Ver-
sorgungsbereichen

(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitdt der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve

Deutlicher Nachfrageliberhang fiir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau erméglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und férdert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Es drohen hohe Fluktuationen innerhalb der Wohnlagen durch kleinteilige Beherber-
gungsangebote.

Bisher keine Geféahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung erkennbar.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stlinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkréaften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Es bestehen kurze Wege fiir Touristen zu den Zielen der Innenstadt und der Ostsee.
Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.

Konkurrierende Parkraumnutzung (Anwohner, Touristen) erh6hen Nutzungskonkurrenz.
Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
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Entwicklungskonzepte und
sonstiger beschlossener stadte-
baulicher Planungen (Abs. 6 Nr.
11)

STRATEGIEEMPFEHLUNG
Urbaner Wohnstandort mit guter Grundversorgung und Wohnmobilstellplatz in attraktiver Lage, jedoch
ohne gehobene eigene touristische Funktionen.

Bei diesem Teilbereich handelt es sich um ein intaktes urbanes Quartier, dass von der Lage zur Innenstadt
und zur Ostsee profitiert. Rund um den Wohnmobilstellplatz lassen sich vereinzelte kleinteilige Beher-
bergungsnutzungen beobachten, die in Richtung der Wohnlagen abnehmen. Eine Uberformung dieser
Strukturen durch eine Vielzahl von kleinteiligen Angeboten an Ferienwohnungen ist aufgrund der indu-
zierten ungewollten stadtebaulichen Effekte nicht anzustreben und daher genau zu beobachten.

Aufgrund des bisher noch tberschaubaren Angebotes wird empfohlen, weitere Genehmigung von aus-
gewdhlten Betriebstypen nur noch ausnahmsweise und nach Priifraster zuzulassen und weitere Be-
herbergungsangebote, insbesondere flachige Ansiedlungen von Ferienwohnungen und private
Vermietungen, auszuschlieBen, da andernfalls erhebliche Beeintrdchtigungen der librigen Funktionen
und der vorhandenen Betriebe zu erwarten sind.

Sollte sich das Anfragegeschehen insbesondere in den innenstadtnahen Lagen aufgrund der allgemeinen
Marktentwicklung und dem Ausschluss von Nutzungen in anderen Teilbereichen intensivieren, sollten
anlassbezogen auch die Anpassung und Aufstellung von Bauleitpldnen auf Grundlage des Beher-
bergungskonzeptes iiberpriift werden (insbesondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Pri-
vatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte in den Wohnlagen zur Sicherung der Wohnfunktion ange-
strebt werden).

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-

Wohnmobil-
Vorsorge- stellplatze
und - (inkl. Cam-

Aparthotel,
Apartment-Hotel
(nur standortag-

gregiert, keine

Streulagen)

(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- her-
viced Apartment/Mon- | ment, PI’IVatl{I’\- berge, Rehaklinik g e vgrmletung

teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel Aempiin) mit gewerbl.
vatzimmer) ping Charakter

™) X X X X vy M - X X X ™) X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.5 Wohnsiedlungen ,Schiefkoppel” und ,Mdhlenkamp” (5)

SCHREIBUNG Es handelt sich bei diesem Teilbereich um Uberwiegend Einfamilienhaus-
gepragte Wohnlagen in Eckernférde. Wéhrend sich im etwas alteren Teil
Méhlenkamp noch sehr vereinzelt Angebote von Ferienwohnungen finden
lassen, bestehen im Neubaugebiet Schiefkoppel keine erkennbaren Beher-
bergungsgelegenheiten. Im geplanten Neubaugebiet Schiefkoppel-Std (B-
g Plan Nr. 73) wurden Ferienwohnungen explizit ausgeschlossen.
& Die OPNV-ErschlieBung erfolgt durch eine Buslinie, der StraBenraum ist aus-
reichend breit dimensioniert und der Parkverkehr wird Giberwiegend auf
dem eigenen Grundstiick abgewickelt.

Abbildung 30: Durch Dauerwohnen ge-
pragte Neubaugebiete
Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

LEGENDE
fﬁi ! Appartment-Hotel garni/ Hotel garni

Appartment-Hotel/ Hotel

& Campingplatze
i Erholungsheim
= Ferienhaus, Ferienwohnung
*/ Gastehaus
- Jugendherberge
© Motel

~1 Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
2] Bebauungsplan im Verfahren
2 Vorhandene Bebauungsplane
o Teillagen
) stadtgrenze

Abbildung 31: Beherbergungsangebote im Teilbereich Wohnsiedlungen ,,Schiefkoppel” und ,,Méhlenkamp”
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS
I I 190-260€/m?
BETTEN o o W EFH
R Bodenrichtwerte
Anteil am Gesamtan- 1 A) 277 2
Zentrale Quell- und gebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf 3 €/m
Zieldestinationen Eckernforde Whg. nach McMakler Eigentumswhg.
(soweit ermittelbar) 2021
(Stadt: 3.166-3.864€/m?)
I
D) (t VFRKEHR Q J j
‘ RN Anteil der Betten in Feri
VERSCHMUTZUNG Y ntert ger Betten in reri- o)
. VERDRANGUNG Anteil der Einwohner 1 /0 enwohnungen, Ferien- 1 OO A)
STORGRADE ; : 5 : ~
WOHNEN mit Nebenwohnsitz hdusern und Privatquar
am Gesamtvolumen tieren am Gesamtange-
der Stadt (692) bot im Teilbereich

(soweit ermittelbar)

m Ferienhaus, Ferienwohnung

Abbildung 32: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Wohnsiedlungen ,,Schiefkoppel” und ,Méhlenkamp”
Quelle: cima 2021

= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)

bekannt.
VORHANDENE RECHTLICHE STEUERUNG FUR BEHERBERGUNGSNUTZUNGEN

= B-Plan Nr. 14/2 (Wulfsteert II), 1 Anderung: WR mit Ausschluss von Aushahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO (Klei-
nere Betriebe des Beherbergungsgewerbes) fir Teilbereiche

= B-Plan Nr. 41 (Langwuhr/Schiefkoppel): WA mit Ausschluss von Ausnahmen fiir Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes

= B-Plan Nr. 73 (Wohngebiet Schiefkoppel Stid): WA mit Ausschluss von Ausnahmen fiir Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Ausschluss von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO

= Trotz der vergleichsweise guten baurechtlichen Steuerung werden klarstellenden Festsetzung zur Steuerung
von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete
Nutzung auch fiir diese Gebiete empfohlen.

67



Beherbergungskonzept fir die

PRUFRASTER Wohnsied-

lungen ,Schiefkoppel”
und ,Mé&hlenkamp”

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedurfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)

Stadt Eckernforde

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher bei einer Zunahme von Beherbergungsnutzungen.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve

Deutlicher Nachfragetberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau erméglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und fordert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Bisher keine Gefdhrdung sozialer und kultureller Belange erkennbar.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr, der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur
Einrichtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevolkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkréften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.
Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Keine widersprichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
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STRATEGIEEMPFEHLUNG
Einfamilienhausgepragte Wohnlagen ohne touristische Erganzungsfunktionen.

Bei diesem Teilbereich handelt es sich um Einfamilienhaus gepréagte Wohnlagen ohne touristische Ergén-
zungsfunktionen, die aufgrund ihrer Entfernung zu den touristischen Zielen bisher auch kaum durch kon-
kurrierende Beherbergungsnutzungen beeinflusst werden. Diese Funktion gilt es im funktionalen Ge-
flecht der Gesamtstadt zu sichern und behutsam weiterzuentwickeln. Eine Uberformung dieser Struktu-
ren durch eine Vielzahl von kleinteiligen Angeboten an Ferienwohnungen ist aufgrund der induzierten
ungewollten stadtebaulichen Effekte nicht anzustreben und daher genau zu beobachten.

Aufgrund des bisher noch kaum vorhandenen Angebotes und der fehlenden touristischen Funktion wird
empfohlen, den bisherigen Ausschluss von Beherbergungsbetrieben fortzusetzen und weitere Beher-
bergungsangebote, insbesondere flachige Ansiedlungen von Ferienwohnungen und private Ver-
mietungen, auszuschlieBen, da andernfalls erhebliche Beeintrdchtigungen der tibrigen Funktionen und
der vorhandenen Betriebe im Uibrigen Stadtgebiet zu erwarten sind.

Sollte sich das Anfragegeschehen aufgrund der allgemeinen Marktentwicklung und dem Ausschluss von
Nutzungen in anderen Teilbereichen intensivieren, sollte anlassbezogen auch die Anpassung von Bau-
leitpldnen auf Grundlage des Beherbergungskonzeptes iiberpriift werden (insbesondere der Aus-
schluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte in den Wohnlagen
zur Sicherung der Wohnfunktion angestrebt werden). Analog zum B-Plan Nr. 73 sollte in neuen Bauleit-
pldnen mit Wohnfunktionen der Ausschluss von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO zur Sicherung der
Wohnfunktion explizit erfolgen.

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- Hotel LE
viced Apartment/Mon- | ment, anatu.n» garni berge, Rehaklinik heim g e vgrmleturjg
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel GEnEing) mit gewerbl.
vatzimmer) Charakter

Wohnmobil-
Vorsorge- | Schu- stellplatze
und lungs- (inkl. Cam-

Aparthotel,

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

X X X X X X X X X X X X X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.6 Wohnsiedlung ,Domsland” (6)

Der Teilbereich besteht im Kern aus einer ein- bis maximal dreigeschossigen
Wohnsiedlung mit wechselnden Typologien, jedoch klarem Gestaltungs-
" konzept. Zum Siedlungsrand werden die Gebaude eher kleinteiliger (Einfa-
@ milienhausbau). Touristisch besonders relevante Infrastrukturen werden
! hier nicht vorgehalten.

Beherbergungsnutzungen finden sich nur sehr vereinzelt in Form von Feri-
, enwohnungen im Teilbereich.

Das Gebiet wird durch ein einheitliches Verkehrskonzept fir den MIV er-
schlossen. Der Parkverkehr wird Gberwiegend auf dem Grundstlick, bei den
gréBeren Einheiten auch auf gemeinsamen Sammelparkplatzen abgewi-
ckelt. Die bewusst reduzierte Verkehrsflache bietet kaum Spielraum fiir tou-
Abbildung 33: Vereinzelte Ferienwoh- ristische Besucherparkverkehre. Die OPNV-ErschlieBung erfolgt (iber eine

nungen in der Wohnlage Buslinie.
Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

LEGENDE

5 Appartment-Hotel/ Hotel

11 Appartment-Hotel garni/ Hotel garni

& Campingplatze

' Erholungsheim

= Ferienhaus, Ferienwohnung

~ Gastehaus

= Jugendherberge
' Motel

/! Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
2] Bebauungsplan im Verfahren
2 Vorhandene Bebauungspléne
o Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 34: Beherbergungsangebote im Teilbereich Wohnsiedlung ,,Domsland”
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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(692)

® Ferienhaus, Ferienwohnung

Abbildung 35: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Wohnsiedlung ,,Domsland”
Quelle: cima 2021

= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)
bekannt.

= Es gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis des vorhandenen Bebauungsplans und
der zugehorigen BauNVO. Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des Beherbergungsge-
werbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung wird auch fir dieses Gebiet
empfohlen.
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PRUFRASTER Wohnsied-

lung ,Domsland”

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedirfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher bei einer Zunahme von Beherbergungsnutzungen.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve

Deutlicher Nachfrageliberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau erméglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und férdert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Bisher keine Gefdhrdung sozialer und kultureller Belange erkennbar.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkraften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Verkiirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.
Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Keine widersprichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
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STRATEGIEEMPFEHLUNG
Wohnsiedlung ohne touristische Ergdnzungsfunktionen.

Bei diesem Teilbereich handelt es sich um eine Wohnsiedlung ohne touristische Ergdnzungsfunktionen,
die aufgrund ihrer Entfernung zu den touristischen Zielen bisher auch kaum durch konkurrierende Be-
herbergungsnutzungen beeinflusst wird. Diese Funktion gilt es im funktionalen Geflecht der Gesamtstadt
zu sichern und behutsam weiterzuentwickeln. Eine Uberformung dieser Strukturen durch eine Vielzahl
von kleinteiligen Angeboten an Ferienwohnungen ist aufgrund der induzierten ungewollten stadtebau-
lichen Effekte nicht anzustreben und daher genau zu beobachten.

Aufgrund des bisher noch kaum vorhandenen Angebotes und der fehlenden touristischen Funktion wird
empfohlen, die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben und weitere Beherbergungsangebote, ins-
besondere flachige Ansiedlungen von Ansiedlungen von Ferienwohnungen und private Vermie-
tungen, auszuschlieBen, da andernfalls erhebliche Beeintrachtigungen der tbrigen Funktionen und der
vorhandenen Betriebe im Ubrigen Stadtgebiet zu erwarten sind.

Sollte sich das Anfragegeschehen aufgrund der allgemeinen Marktentwicklung und dem Ausschluss von
Nutzungen in anderen Teilbereichen intensivieren, sollte anlassbezogen auch die Anpassung von Bau-
leitpldnen auf Grundlage des Beherbergungskonzeptes iiberpriift werden (insbesondere der Aus-
schluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte in den Wohnlagen
zur Sicherung der Wohnfunktion angestrebt werden). In neuen Bauleitplanen mit Wohnfunktionen sollte
der Ausschluss von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO zur Sicherung der Wohnfunktion und zum
Schutz existierender Beherbergungsangebote explizit erfolgen.

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- Hotel LE
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- garni berge,
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel
vatzimmer)

Wohnmobil-

Vorsorge- | Schu- stellplatze
und lungs- (inkl. Cam-
Rehaklinik | heim ping und
Glamping)

Aparthotel,

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

X X X X X X X X X X X X X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.7 Wohnquartier ,Diestelkamp” inkl. ,Wulfsteert” (7)

Das Wohnquartier ,Diestelkamp” wird Gberwiegend durch wohnbaulich ge-
nutzte Mehrfamilienhauszeilen gepragt. Im Mittelpunkt liegt eine Grund-
schule und zu den Randern hin finden sich auch Einfamilienhaustypologien.
. Dies gilt auch fir den eingeschlossenen Teil des Wulfsteert.

" Es finden sich aktuell kaum Beherbergungsnutzungen im Teilbereich. Auch
die Bedeutung als touristische Zieldestination ist gering einzustufen.

Die ErschlieBung erfolgt straBenbegleitend und auf quartiersbezogenen
= Sammelparkplatzen. Die OPNV-ErschlieBung erfolgt durch den Bus ber die
StraBen Diestelkamp und Wulfsteert.

Abbildung 36: Mehrfamilienhausbebau-
ung im Diestelkamp
Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

LEGENDE

Appartment-Hotel/ Hotel

'§ ' Appartment-Hotel garni/ Hotel garni

Campingplatze

' Erholungsheim

 Ferienhaus, Ferienwohnung

/' Gastehaus

= Jugendherberge

i Motel

1! Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
23 Bebauungsplan im Verfahren
23 Vorhandene Bebauungspléne
' Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 37: Beherbergungsangebote im Teilbereich Wohnquartier ,Diestelkamp” inkl. ,Wulfsteert”
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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® Ferienhaus, Ferienwohnung

Abbildung 38: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Wohnquartier ,, Diestelkamp” inkl. ,, Wulfsteert”
Quelle: cima 2021

= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)
bekannt.

= B-Plan Nr. 14/4 (Sport- und Freizeitzentrum am Wulfsteert): WR mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 3 Abs.
3 BauNVO (Kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes)

= B-Plan Nr. 14/5 (Wulfsteert/ Rendsburger Strae): WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1
bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)

= Trotz der nahezu flachendeckenden Bauleitplanung werden klarstellende Festsetzung zur Steuerung von klei-
nen Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete
Nutzung auch fiir diesen Teilraum empfohlen.
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PRUFRASTER Wohnquar-

tier ,Diestelkamp” inkl.
Wulfsteert”

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedurfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher bei einer Zunahme von Beherbergungsnutzungen.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve

Deutlicher Nachfragetberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau erméglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und fordert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Bisher keine Gefdhrdung sozialer und kultureller Belange erkennbar.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevolkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkréften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.
Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
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STRATEGIEEMPFEHLUNG
Wohnquartiere ohne touristische Erganzungsfunktionen.

Bei diesem Teilbereich handelt es sich um ein Wohnquartier ohne touristische Erganzungsfunktionen,
das aufgrund seiner Entfernung zu den touristischen Zielen bisher auch kaum durch konkurrierende Be-
herbergungsnutzungen beeinflusst wird. Diese Funktion gilt es im funktionalen Geflecht der Gesamtstadt
zu sichern und behutsam weiterzuentwickeln. Eine Uberformung dieser Strukturen durch eine Vielzahl
von kleinteiligen Angeboten an Ferienwohnungen ist aufgrund der induzierten ungewollten stadtebau-
lichen Effekte nicht anzustreben und daher genau zu beobachten.

Aufgrund des bisher noch kaum vorhandenen Angebotes und der fehlenden touristischen Funktion wird
empfohlen, die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben und weitere Beherbergungsangebote, ins-
besondere flichige Ansiedlungen von Ferienwohnungen und private Vermietungen, auszuschlie-
Ben, da andernfalls erhebliche Beeintrachtigungen der lbrigen Funktionen und der vorhandenen Be-
triebe im Ubrigen Stadtgebiet zu erwarten sind.

Sollte sich das Anfragegeschehen aufgrund der allgemeinen Marktentwicklung und dem Ausschluss von
Nutzungen in anderen Teilbereichen intensivieren, sollte anlassbezogen auch die Anpassung von Bau-
leitpldnen auf Grundlage des Beherbergungskonzeptes iiberpriift werden (insbesondere der Aus-
schluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte in den Wohnlagen
zur Sicherung der Wohnfunktion angestrebt werden). In neuen Bauleitplanen mit Wohnfunktionen sollte
der Ausschluss von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO zur Sicherung der Wohnfunktion und zum
Schutz existierender Beherbergungsangebote explizit erfolgen.

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- Hotel LE
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- garni berge,
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel
vatzimmer)

Wohnmobil-

Vorsorge- | Schu- stellplatze
und lungs- (inkl. Cam-
Rehaklinik | heim ping und
Glamping)

Aparthotel,

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

X X X X X X X X X X X X X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.8 Gewerbegebiet Stid und Marienthal (8)
In den Gewerbegebieten Siid und Marienthal finden sich neben unter-

schiedlichsten Gewerbeunternehmen auch Sondernutzungen aus dem Ein-
~ zelhandel und Nutzungen mit &ffentlichem Charakter (Amt Schlei-Ostsee,
Stadtwerke...). Am Standort Marienthal kommen noch Bildungseinrichtun-
4 gen, Verbande und bspw. das Technik- und Okologie-Zentrum hinzu.
&l Mit einem kleinen Motel und einer Pension befinden sich Beherbergungs-
angebote im Teilbereich, die insbesondere auf die Beherbergungsbedarfe
. der hier vorhandenen Nutzer ausgelegt sind (Monteure, Geschéaftskunden,
Aus- und Fortzubildende) und einen infrastrukturellen Service darstellen.
Der Park- und Kundenverkehr wird auf groBen Sammelparkplatzen auf den
Grundstiicken sowie straBenbegleitend abgewickelt. Die OPNV-Erschlie-
Abbildung 39: Gewerbebetrieb mit an-  Bung erfolgt iber Buslinien, im Bereich Marienthal durch eine Haltestelle an
gegliedertem Motel der B203.

Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

LEGENDE

Appartment-Hotel/ Hotel

Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
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Abbildung 40: Beherbergungsangebote im Teilbereich Gewerbegebiet Siid und Marienthal
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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Abbildung 41: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Gewerbegebiet Siid und Marienthal
Quelle: cima 2021

LAUFENDE PROJEKTE MIT TOURISTISCHER BEDEUTUNG

= Keine groBeren Projekte bekannt.

= Darlber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig giiltigen BauNVO. Dies betrifft im Teilbereich insbesondere den Ausschluss von
Ferienwohnungen in GE- und GEe-Gebieten. Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes wird auch fiir diese Gebiete empfohlen.
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PRUFRASTER Gewerbe-

gebiet Siid und Marient-
hal

Kriterium (81 BauGB)

Soziale und kulturelle
Bedurfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)

Beurteilung

Bisher keine Gefdhrdung sozialer und kultureller Belange erkennbar.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abféllen und Abwasser fiihren.

Knappheit von Flachen mit GE und GEe-Status erfordert zunehmende Sensibilitat bei der
Flachenvergabe an alternativstandorttaugliche Nutzungen (u.a. aus dem Beherber-
gungssektor).

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.

Unterkinfte Gbernehmen Servicefunktionen fir die vorhandenen Gewerbebetriebe am
Standort (Monteure, Kunden, im Rahmen von Fort- und Ausbildungsangeboten...).

Gaste sind potenzielle Kunden fiir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkraften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.

Konkurrierende Parkraumnutzung (Touristen, Pendler, Kunden) erhohen Nutzungskon-
kurrenz.

Keine widersprichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Gewerbestandorte ohne touristische Erganzungsfunktionen. Untergeordnete Beherbergungsangebote
jedoch Standortfaktor als Dienstleistungsangebot am Arbeits- und Ausbildungsstandort.

cima.

Die Gewerbestandorte Gbernehmen keine Funktionen fiir den klassischen Urlaubstourismus am Standort
Eckernforde. Die wenigen vorhandenen Angebote aus dem Beherbergungssektor Gibernehmen quantita-
tiv und qualitativ angepasst erganzende Servicefunktionen fiir den Gewerbestandort, ohne hierbei aktuell
die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu beeintrdchtigen. In dieser untergeordneten Aufgabe sind die vor-
handenen Angebote zu sichern und qualitativ weiterzuentwickeln.
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Im Rahmen der beschrieben Aufgabenteilung und zur Vermeidung von ungewollten Konkurrenzen zu
Betrieben, die auf Urlaubsgaste ausgerichtet sind, sollten ausgewdhlte Betriebstypen nur noch aus-
nahmsweise und nach Priifraster im Rahmen von strategischen Marktanpassungen zugelassen werden.
Hierbei sollte ein erkennbarer Bezug der angebotenen Leistungen zu den lbrigen Nutzungen am Ge-
werbestandort erkennbar werden.

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.
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3.9 Wohnlagen ,Auf der Hohe" (9)

Die Wohnlage auf der Hohe ist gepragt durch wohnbauliche Nutzungen,
das Schulzentrum Siid und die Lage am Siidstrand sowie den angrenzenden
Natur- und Landschaftsraum. Nérdlich des Strandbereichs befindet sich zu-
dem die wehrtechnische Dienststelle fiir Schiffe und Marinewaffen als sons-
# tige Sondernutzung.

Bautypologisch ist das Gebiet sehr durchmischt. Es finden sich groBe und
kleine Mehrfamilienhauszeilen ebenso wie Einfamilienhausbebauung. Zum
Siedlungsrand wird die Bebauung kleinteiliger.

Die attraktive Lage in der Nahe zum Strand induziert im Teilbereich auch
Beherbergungsangebote in Form von Ferienwohnungen. Insbesondere im
nordlichen Teil der Wohnanlage in einer fuBldufigen Entfernung von ca. 1km
Wegstrecke und abseits der groBeren Mehrfamilienhduser finden sich ent-
sprechende Angebote. Im stdlichen Teil lasst das Angebot hingegen merk-
lich nach.

Das Parkraumangebot in diesen Gebieten erfolgt auf den eigenen Grund-
stiicken, kleineren Sammelparkplatzen sowie straBenbegleitend und ist auf
die hier vorhandene Wohnfunktion ausgerichtet. Buslinien verlaufen tiber
die StraBen ,Auf der Hohe"; ,Osterrade”, Litthérn” sowie zum Schulzentrum
Sid.

Abbildung 42: Vereinzelte Angebote in
den wohnbaulich gepréagten Lagen
Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

LEGENDE
(i Appartment-Hotel garni/ Hotel garni

Appartment-Hotel/ Hotel

Campingplétze
' Erholungsheim

Ferienhaus, Ferienwohnung
= Gastehaus
= Jugendherberge
= Motel
! Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
[Z] Bebauungsplan im Verfahren
2 Vorhandene Bebauungspléne
o Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 43: Beherbergungsangebote im Teilbereich Wohnlagen , Auf der Hhe"
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS

SUDSTRAND/ I I € 170-320€/m?

SURFSTRAND BETTEN 49 Bodenrichtwerte WEFH
OSTSEE
Anteil am Gesamtan- 0 . .
Ze.ntrale .Que.ll— und \I;VIE:F;I?EHLTILSCHE gebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf 3.6 8€/m2
Zieldestinationen Eckernforde Whg. nach McMakler Eigentumswhg.
(soweit ermittelbar) 2021
(Stadt: 3.166-
3.864€/m?)

,))‘«t VERKEHR Qm :Ix&

LARM
Anteil der Betten in Fe- [o)
VERSCHMUTZUNG ®) . .
B VERDRANGUNG Anteil der Einwohner 1 2 /O rienwohnungen, Ferien- 1 OO A)
STORGRADE WOHNEN mit Nebenwohnsitz hausern und Privat-
am Gesamtvolumen quartieren am Gesamt-
der Stadt (692) angebot im Teilbereich
(soweit ermittelbar)
N — 1 9 ® Ferienhaus, Ferienwohnung
100%

Abbildung 44: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Wohnlagen , Auf der H6he"
Quelle: cima 2021

= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)
bekannt.

= B-Plan Nr. 42 (Wohngebiet Osterrade — Litthorn — Auf der Hohe): WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)

= Darlber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig gultigen BauNVO. Dies betrifft allerdings nur einige Bereiche im Teilraum (vgl.
Karte). Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, kleineren Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung
wird auch flr diese Gebiete empfohlen.
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PRUFRASTER Wohnlagen

LAuf der Hohe”

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedurfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher bei einer Zunahme von Beherbergungsnutzungen insbesondere in Ostsee-

néhe.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve
Erhohter Anteil von Nebenwohnsitzen, bei weiterer Zunahmetendenz

Deutlicher Nachfragelberhang fur ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau erméglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und fordert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Bisher keine Gefdhrdung sozialer und kultureller Belange erkennbar.

Bisher keine Gefahrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stliinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernforde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkréften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.

Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien insbesondere in Ost-
seenahe.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
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STRATEGIEEMPFEHLUNG
Wohnlage mit einer erhéhten touristischen Attraktivitat fur die Lagen in raumlicher Ndhe zur Ostsee.

Aufgrund der Lage und der infrastrukturellen Ausstattung weist das Gebiet sowohl fiir touristische Nut-
zungen als auch flr die Ubrigen Belange der Stadtentwicklung eine hohe Eignung auf. Das vorhandene
Angebot reduziert sich hierbei stark auf Angebote aus dem Segment der Ferienwohnungen und Ferien-
hauser und zudem auf durch kleinteilige Baustrukturen gepragte Lagen in attraktiver Entfernung zur Ost-
see. Gerade in diesen Bereichen gilt es stadtebaulichen Konflikten (u.a. Ladrm, Verkehr- und Parkraum-
probleme, Verdrangung der Wohnfunktion) rechtzeitig entgegenzuwirken. Ziel muss es sein, in diesen
Lagen durch geeignete Verkehrskonzepte und eine ausgewogene Feinsteuerung der Nutzungen unge-
wollte Ungleichgewichte in der Funktionsmischung zu vermeiden und gleichzeitig die ,Talente” der Lage
fur den Wirtschaftsfaktor Tourismus zu nutzen.

Aufgrund dieses bereits vorhandenen Angebotes und der drohenden Verscharfung des Ungleichgewich-
tes zu Ungunsten des Dauerwohnens wird insbesondere in den ostseenahen Lagen empfohlen, weitere
Genehmigungen von ausgewahlten Betriebstypen (vgl. Kapitel 5.2.1) nur noch ausnahmsweise und
nach Priifraster zuzulassen (strategisch sinnvolle Marktanpassungen) und weitere Beherbergungsan-
gebote, insbesondere flachige Ansiedlungen von Ferienwohnungen und private Vermietungen,
auszuschlieBen, da andernfalls erhebliche Beeintrachtigungen der tibrigen Funktionen und der vorhan-
denen Betriebe zu erwarten sind.

Zur weiteren Einschrankung der Verdrangung von Wohnraum sollte in diesen Lagen die Anpassung und
Aufstellung von Bauleitplanen auf Grundlage des Beherbergungskonzeptes liberpriift werden (ins-
besondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte
angestrebt werden). Die Auswirkungen auf weitere Lagen (ggf. Verdrangungseffekte) sind anlassbezogen
zu priifen. In neuen Bauleitplanen mit Wohnfunktionen sollte der Ausschluss von Ferienwohnungen nach
§13a BauNVO zur Sicherung der Wohnfunktion und zum Schutz existierender Beherbergungsangebote
explizit erfolgen.

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- her-
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- - berge,
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel
vatzimmer)

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Aparthotel, Wohnmobil-
Vorsorge- - stellplatze

. und - (inkl. Cam-
Rehaklinik ping und
Glamping)

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

) ) X X X ) ) X X X X X X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.10  Louisenberg (10)

BESCHREIBUNG Der Teilbereich wird durch das Kasernengeldande Nord der wehrtechnischen
& : 5 ‘ Dienststelle und eine Klaranlage gepragt und besitzt somit keine touristi-

sche Relevanz als Zieldestination.

Offentlich zugangliche Beherbergungsangebote existieren hier nicht.

Abbildung 45: Kasernengeldande

Quelle: cima 2021
VERTEILUNG

LEGENDE

EZI Appartment-Hotel/ Hotel

' Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
i Campingplatze
' Erholungsheim

Ferienhaus, Ferienwohnung

J = . ‘ 1 Gastehaus
: / [ <

1

; ' | & ‘ \ = Jugendherberge
V3 . .- = ‘ \ . ' Motel

3 \ ' “\‘ Pension
N ] E Ortsgestaltungssatzung 2016
2] Bebauungsplan im Verfahren
2 Vorhandene Bebauungsplane

o Teillagen

3 stadtgrenze

Abbildung 46: Beherbergungsangebote im Teilbereich Louisenberg
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022

86



Beherbergungskonzept fir die Stadt Eckernforde

cima.

KEY FACTS

KASERNE

Zentrale Quell- und
Zieldestinationen

N @

STORGRADE

BETTEN

Anteil am Gesamtan-
gebot in der Stadt
Eckernforde
(soweit ermittelbar)

ey

Anteil der Einwohner

mit Nebenwohnsitz

am Gesamtvolumen
der Stadt (692)

0%

3%

€

Bodenrichtwerte

Immobilienpreise Kauf

Whg. nach McMakler
2021
(Stadt: 3.166-
3.864€/m?)

TN
Anteil der Betten in Fe-
rienwohnungen, Feri-
enhausern und Privat-
quartieren am Gesamt-
angebot im Teilbereich

-€/m?

Kaserne

-€/m?

Kaserne

0%

(soweit ermittelbar)

N=0

Abbildung 47: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Louisenberg

Quelle: cima 2021

LAUFENDE PROJEKTE MIT TOURISTISCHER BEDEUTUNG

= Keine Anfragen.

VORHANDENE RECHTLICHE STEUERUNG FUR BEHERBERGUNGSNUTZUNGEN

PRUFRASTER Louisen-

berg

Bisher keine Gefahrdung sozialer und kultureller Belange erkennbar.

Soziale und kulturelle
Bedrfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der

Bisher keine Gefédhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Keine Beeintrachtigung mangels Ansiedlungspotenzialen

Beherbergungsstandorte Gibernehmen Servicefunktionen fiir den Bundeswehrstandort
(temporare Unterkunfte).

Verkurzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.
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Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)

cima.

= Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.

STRATEGIEEMPFEHLUNG

Kasernenstandort, touristische Bedeutung allenfalls auf Nachfrageseite.

Aufgrund der vorhandenen Sondernutzung durch die Bundeswehr bestehen keine Ansiedlungspotenzi-
ale fir Beherbergungsnutzungen. Dementsprechend besteht aktuell kein stadtebaulicher Steuerungsbe-
darf im Teilbereich. Die Bundeswehr hat signalisiert, dass insbesondere fiir die Auszubildenden ein Bedarf
nach bezahlbaren Unterkilinften (2-3 Jahre) besteht. Sollte ein etwaiger Bedarf auf den Standortflachen
gedeckt werden, ware dieser, vergleichbar mit einem Schulungsheim, nach gesonderten Kriterien auf-
grund der geringen Auswirkungen auf den &ffentlich zuganglichen Beherbergungsmarkt, einzelfallbezo-
gen gesondert zu beurteilen.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Aparthotel, .
parthote Boardinghouse

(Boardinghouse, Ser-
viced Apartment/Mon-
teurwohnung)

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

)=

Ferienwohnung
(Ferienwoh-
nung, Apart-

ment, Privatun-
terkunft/ Pri-
vatzimmer)

Vorsorge- | Schu-
und

Rehaklinik heim

X X X X X X X X X

im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen

lungs-

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Wohnmobil-
stellplatze
(inkl. Cam-

ping und
Glamping)
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3.11 Borby 6stlich Lachsenbach (11)

Das ehemalige Seebad Borby lasst sich durch einen Griinzug entlang des
Lachsenbachs in einen 6stlichen und westlichen Teil untergliedern. Der &st-
liche Teil ist durch wohnbauliche Nutzungen gepragt und grenzt im Stden
an den Jachthafen. Wahrend sich im &stlichen Teil rund um die Doroteen-
straBe auch gréBere Mehrfamilienhduser finden, ist der lbrige Teilbereich
L vor allem durch Einfamilienhausbebauung gepriagt. In Uferlage finden sich
-~ zudem groBere Stadtvillen.
| Das Beherbergungsangebot besteht ausnahmslos aus Ferienwohnungen.
Ahnlich wie im Teilbereich ,Auf der Héhe" ist eine Orientierung an den Ufer-
lagen zu erkennen, die sich bis zu einem Kilometer tief in den Teilbereich
hineinzieht. Hierbei werden insbesondere die der Innenstadt ndher gelege-
nen, glinstig zur Buslinie 4 gelegenen und durch Einfamilienhduser geprag-
ten Lagen entlang des Feldweges und der SiemensstraBe fiir etwaige Ange-
Abbildung 48: Wohnbauliche Lagen mit bote genutzt.
Ferienwohnungen zum Landschafts- Das Parken wird im Bereich der Einfamilienhduser auf dem eigenen Grund-
raum stlick abgewickelt. Durch die hier bereits vorhandenen Dichten sind die Aus-
Quelle: cima 2021 Weichméglichkeiten fir zusatzliche touristische Verkehre begrenzt. Im Be-
reich der Mehrfamilienhausbebauung werden Sammelparkplatze genutzt.
Die OPNV-ErschlieBung erfolgt durch den Bus.

LEGENDE

Appartment-Hotel/ Hotel

)

B

il Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
& Campingplatze

' Erholungsheim

Ferienhaus, Ferienwohnung

& “1 Gastehaus

= Jugendherberge

' Motel

“1' Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
2] Bebauungsplan im Verfahren
21 Vorhandene Bebauungspline
T Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 49: Beherbergungsangebote im Teilbereich Borby 6stlich Lachsenbach
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS
H € 150-480€/m?
W EFH
AUSSENHAFEN BETTEN Bodenrichtwerte
JACHTHAFEN _ 8%
OSTSEE Anteil am Gesamtan- - ) 3.283-
Zentrale Quell- und gebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf )
Zieldestinationen Eckernférde Whg. nach McMakler 3685€/m
(soweit ermittelbar) 2021 Eigentumswhg.
(Stadt: 3.166-
3.864€/m?)
M
) @ (¢ VERSCHMUTZUNG Q :I
‘ VERDRANGUNG - df_ i
WOHNEN O n el aer betten In ?- 0
.. VERKEHR Anteil der Einwohner 1 1 A) rienwohnungen, Feri- 1 OO A)
STORGRADE LARM mit Nebenwohnsitz enhausern und Privat-
am Gesamtvolumen quartieren am Gesamt-
der Stadt (692) angebot im Teilbereich

(soweit ermittelbar)

m Ferienhaus, Ferienwohnung

Abbildung 50: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Borby 6stlich Lachsenbach
Quelle: cima 2021

= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)
bekannt.

= B-Plan Nr. 3 (Klemmsberg): WR mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO (Kleinere Betriebe des
Beherbergungsgewerbes) und WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes)

= B-Plan Nr. 33/2 (Lachsenbach) und 1. Anderung des B-Plans Nr. 15 (Nyfeld): In Teilen WR Ausschluss von klei-
nen Beherbergungsbetrieben und weitere Teile WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis
5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)

= B-Plan Nr. 51 (Borbyer Hufe): WR mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BauNVO (Kleinere Betriebe
des Beherbergungsgewerbes)

= B-Plan Nr. 70 (AuBenhafen/Borbyer Ufer): SO ,Clubhaus” mit Ubernachtungsméglichkeiten

= Darlber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig giltigen BauNVO. Dies betrifft allerdings nur einige Bereiche im Teilraum (vgl.
Karte). Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, kleineren
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Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung

wird auch flr diese Gebiete empfohlen.

PRUFRASTER Borby &st-

lich Lachsenbach

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedurfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von
Ortsteilen und zentralen Ver-
sorgungsbereichen

(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher, insbesondere in Ostseendhe.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve
Erhéhter Anteil von Nebenwohnsitzen, bei weiterer Zunahmetendenz

Deutlicher Nachfragelberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau erméglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und férdert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Es drohen hohe Fluktuationen innerhalb der Wohnlagen durch kleinteilige Beherber-
gungsangebote.

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung erkennbar.

Bisher keine Gefahrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernférde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevolkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkréften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.
Konkurrierende Parkraumnutzung (Anwohner, Touristen) erhéhen Nutzungskonkurrenz.

Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien, insbesondere in Ost-
seenahe.
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= Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Sicherung der Ergebnisse stad- = Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
tebaulicher Entwicklungskon-

zepte und sonstiger beschlos-

sener stadtebaulicher Planun-

gen (Abs. 6 Nr. 11)

STRATEGIEEMPFEHLUNG
Uberwiegend wohnbaulich gepragtes Stadtquartier mit untergeordneter touristischer Bedeutung insbe-
sondere in den Uferlagen und in attraktiver Erreichbarkeit zur Innenstadt.

Aufgrund der Lage und der infrastrukturellen Ausstattung weist das Gebiet sowohl fir touristische Nut-
zungen als auch fir die Gbrigen Belange der Stadtentwicklung eine hohe Eignung auf. Das Beherber-
gungsangebot reduziert sich hierbei ausschlieBlich auf Angebote auf dem Segment der Ferienwohnun-
gen und Ferienhauser und Lagen in guter verkehrlicher Erreichbarkeit zur Innenstadt sowie zur Ostsee.
Stadtebaulichen Konflikte gilt es gerade in diesen Lagen rechtzeitig entgegenzusteuern, zumal Gberwie-
gend kleinteilige Einfamilienhausstrukturen vornehmlich fir kleinteilige Angebote genutzt werden. Ziel
muss es sein, in diesen Lagen durch geeignete Verkehrskonzepte und eine ausgewogene Feinsteuerung
der Nutzungen ungewollte Ungleichgewichte in der Funktionsmischung zu vermeiden.

Aufgrund dieses bereits vorhandenen Angebotes und der drohenden Verscharfung des Ungleichgewich-
tes zu Ungunsten des Dauerwohnens wird insbesondere in den innenstadt- und ostseenahen Lagen emp-
fohlen, weitere Genehmigung von ausgewahlten Betriebstypen (vgl. Kapitel 5.2.1) nur noch ausnahms-
weise und nach Priifraster zuzulassen (strategisch sinnvolle Marktanpassungen) und weitere Beher-
bergungsangebote, insbesondere flachige Ansiedlungen von Ferienwohnungen und private Ver-
mietungen, auszuschlieBen, da andernfalls erhebliche Beeintrachtigungen der tibrigen Funktionen und
der vorhandenen Betriebe zu erwarten sind.

Zur weiteren Einschrankung der Verdrangung von Wohnraum sollte in den heute bereits betroffenen
Wohnlagen die Anpassung und Aufstellung von Bauleitpldnen auf Grundlage des Beherbergungs-
konzeptes liberpriift werden (insbesondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquar-
tieren und Nebenwohnsitzen sollte angestrebt werden). Die Auswirkungen auf weitere Lagen (ggf. Ver-
drangungseffekte) sind anlassbezogen zu prifen. In neuen Bauleitplanen mit Wohnfunktionen sollte der
Ausschluss von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO zur Sicherung der Wohnfunktion und zum Schutz
existierender Beherbergungsangebote explizit erfolgen.

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- her-
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- berge,
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel
vatzimmer)

Wohnmobil-
Vorsorge- stellplatze
und (inkl. Cam-
Rehaklinik ping und
Glamping)

Aparthotel,

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

) X X X X ) ) X X X X X X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.12  Borby westlich Lachsenbach (12)

Der westliche Teilbereichs Borbys ist ebenfalls wohnbaulich gepragt, verfigt
aber noch Uber eine Reihe von sozialen Infrastrukturen und Versorgungs-
moglichkeiten. Hierzu gehort auch die Imland Klinik. Die Bautypologie ist
stark wechselhaft und reicht vom Geschosswohnungsbau (ber Zeilen bis
hin zum Einfamilienhausbau. Die Einfamilienhausbebauung weist hierbei
bereits heute eine hohe bauliche Dichte auf.

Touristisch profitiert insbesondere der stidliche Teil von der Lage am Bin-
| nenhafen und der N&he zur Innenstadt. Dies strahlt allerdings auf den ge-
J samten Teilbereich aus. Hinzukommt eine gute Erreichbarkeit der Rad- und
Wanderwege der Region insbesondere fir die nordlichen Teillagen. Nach
der Innenstadt verfligt der Teilbereich Uber die zweitmeisten Beherber-
gungsangebote nach Unterklinften. Besondere Haufungen lassen sich in
Binnenhafen/ Innenstadtnahe aber auch im Umfeld Klaus-Groth-StraBe, By-
steddtredder und Falkenstralle ausmachen. Dabei handelt es sich mit weni-

Abbildung 51: Beispiel fiir eingestreute gen Ausnahmen in Hafennahe (Hotellerie) um Ferienwohnungen. Die viel-
Ferienwohnungen in den Wohnlagen fach vorhandene Kopplung mit dem Einfamilienhausbau legt Finanzie-
Quelle: cima 2021 rungsfragen als Vermietungsmotive nahe.
Der Parkverkehr wird abseits des Geschosswohnungsbaus auf den eigenen
Grundstiicken abgewickelt. Die OPNV-ErschlieBung erfolgt durch mehrere
Buslinien.

#E Appartment-Hotel/ Hotel

(i Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
&1 Campingplatze
' Erholungsheim
Ferienhaus, Ferienwohnung

~1 Gastehaus
= Jugendherberge

= Motel

©1' Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
21 Bebauungsplan im Verfahren
21 Vorhandene Bebauungspline
o Teillagen
3 stadtgrenze

Abbildung 52: Beherbergungsangebote im Teilbereich Borby westlich Lachsenbach
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS
— :é 150-480€/m?
W EFH
BINNENHAFEN BETTEN Bodenrichtwert
OSTSEE . 1 8% odenrichtwerte
Zentrale Quell- und IMLAND KLINIK Antell am Gesamtan- Immobilienpreise Kauf 3.283-
. o gebot in der Stadt p 2
Zieldestinationen Eckernférde Whg. nach McMakler 3864€/m

(soweit ermittelbar) 2021 Eigentumswhg.

(Stadt: 3.166-

3.864€/m?)

) @ (« VERSCHMUTZUNG Qm ]x&

VERDRANGUNG [o) Anteil der Betten in Fe fo)
.. VWEC;EI’;\‘:F’{\I Anteil der Einwohner 22 A) rienwohnungen, Feri- 84 AD
STORGRADE LARM mit Nebenwohnsitz enhausern und Privat-
am Gesamtvolumen quartieren am Gesamt-
der Stadt (692) angebot im Teilbereich

(soweit ermittelbar)

N 60 = Hotel, Appartment-Hotel
a m Ferienhaus, Ferienwohnung

Abbildung 53: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Borby westlich Lachsenbach
Quelle: cima 2021
= Boutique Apartments (temporares Wohnen) in der BergstraBBe geplant, darlber hinaus keine groBeren Projekte
abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen) bekannt.
VORHANDENE RECHTLICHE STEUERUNG FUR BEHERBERGUNGSNUTZUNGEN
= B-Plan Nr. 33/1 (NorderstraBe): WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes)
= B-Plan Nr. 33/2 (Lachsenbach) und 1. Anderung des B-Plans Nr. 15 (Nyfeld): In Teilen WR Ausschluss von klei-
nen Beherbergungsbetrieben und weitere Teile WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis
5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)
= B-Plan Nr. 35 (Muhlenberg): Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes im WA
= B-Plan Nr. 39 (Steenbeck): Im WR Ausschluss von kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes
= B-Plan Nr. 56 (Stettiner StraBe): WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes)
= B-Plan Nr. 59 (,Riesebyer StraBe / Norderstrae” mit Aufhebung B-Plan Nr. 15 ,Baugebiet Nyfeld"): WA inkl.
Betriebe des Beherbergungswesens
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= B-Plan Nr. 70 (AuBenhafen/Borbyer Ufer): SO ,Clubhaus” mit Ubernachtungsméglichkeiten

= B-Plan Nr. 74 (Schleswiger StraBe/ Holweg): WA mit Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes

= Darlber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig glltigen BauNVO. Dies betrifft allerdings nur einige Bereiche im Teilraum (vgl.
Karte). Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, kleineren Be-
trieben des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung
wird auch fur diese Gebiete empfohlen.

PRUFRASTER Borby

westlich Lachsenbach

Kriterium (81 BauGB)

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevélkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedirfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Erhalt und Entwicklung von
Ortsteilen und zentralen Ver-
sorgungsbereichen

(Abs. 6 Nr. 4)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Beurteilung

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve
Hoher Anteil von Nebenwohnsitzen, bei weiterer Zunahmetendenz

Deutlicher Nachfrageliberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau erméglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und férdert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Es drohen hohe Fluktuationen innerhalb der Wohnlagen (insbesondere Einfamilienhaus-
bestand) durch kleinteilige Beherbergungsangebote.

Bisher keine Gefahrdung der Versorgungslagen durch Umnutzung erkennbar.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stlinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernférde.
Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht die Gefahr der Umwandlung von Einrichtungen des Fremdenverkehrs zur Ein-
richtung von Nebenwohnsitzen.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkréften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

95

cima.



Beherbergungskonzept fir die Stadt Eckernforde CI ma
|

Belange des Personen- und = Es bestehen kurze Wege fiir Touristen zu den Zielen der Innenstadt und der Ostsee.
Guterverkehrs und der = Verkiirzung der Aufenthaltsdauer verstirkt An- und Abreisverkehre.
Mobilitat der Bevolkerung

= Konkurrierende Parkraumnutzung (Anwohner, Touristen) erhhen Nutzungskonkurrenz,

(Abs. 6 Nr. 9) insbesondere in den Einfamilienhauslagen und in Ostseenahe.
= Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien, insbesondere in den
Einfamilienhauslagen und in Ostseendhe.
= Beforderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.
Sicherung der Ergebnisse stad- = Keine widerspriichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.

tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)
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STRATEGIEEMPFEHLUNG
Gemischtes Stadtquartier mit zahlreichen Daseinsvorsorgeangeboten und attraktiver Lage zum Hafen
und den Angeboten der Innenstadt.

Aufgrund der Lage und der infrastrukturellen Ausstattung weist das Gebiet sowohl fiir touristische Nut-
zungen als auch fiir die Gbrigen Belange der Stadtentwicklung eine hohe Eignung auf. Das Beherber-
gungsangebot beinhaltet hierbei insbesondere in Ostsee-/ Innenstadt-/ Hafenndhe auch Angebote ab-
seits des Ferienhaussegmentes. Zudem bestehen mit der Klinik und durch die Nahe der nérdlichen Ge-
werbelagen der Stadt weitere Nachfragegruppen fir Beherbergungsnutzungen im Teilbereich. Insbeson-
dere die Konzentration von kleinteiligen Beherbergungsangeboten bis weit in die Wohnlagen des Teil-
bereichs ist allerdings aufgrund von Nutzungskonflikten stadtebauliche kritisch zu bewerten. Ziel muss
es sein, in diesen Lagen durch geeignete Verkehrskonzepte und eine ausgewogene Feinsteuerung der
Nutzungen ungewollte Ungleichgewichte in der Funktionsmischung zu vermeiden und gleichzeitig die
.Talente” der Lage fuir den Wirtschaftsfaktor Tourismus zu nutzen.

Aufgrund dieses bereits vorhandenen Angebotes und der drohenden Verscharfung des Ungleichgewich-
tes zu Ungunsten des Dauerwohnens wird empfohlen, weitere Genehmigung von ausgewahlten Betriebs-
typen nur noch ausnahmsweise und nach Priifraster zuzulassen (strategisch sinnvolle Marktanpassun-
gen) und weitere Beherbergungsangebote, insbesondere flachige Ansiedlungen von Ferienwoh-
nungen und private Vermietungen, insbesondere in den Wohnlagen des Teilbereichs, auszuschlie-
Ben, da andernfalls erhebliche Beeintrachtigungen der tbrigen Funktionen und der vorhandenen Be-
triebe zu erwarten sind.

Zur weiteren Einschrankung der Verdrangung von Wohnraum sollte in den heute bereits betroffenen
Wohnlagen die Anpassung und Aufstellung von Bauleitpldnen auf Grundlage des Beherbergungs-
konzeptes liberpriift werden (insbesondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquar-
tieren und Nebenwohnsitzen sollte angestrebt werden). Die Auswirkungen auf weitere Lagen (ggf. Ver-
drangungseffekte) sind anlassbezogen zu prifen. In neuen Bauleitplanen mit Wohnfunktionen sollte der
Ausschluss von Ferienwohnungen nach §13a BauNVO zur Sicherung der Wohnfunktion und zum Schutz
existierender Beherbergungsangebote explizit erfolgen.

Vorhandene, formell und materiell rechtmaBige Angebote genielen Bestandsschutz.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- her-
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- berge,
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel
vatzimmer)

Wohnmobil-
Vorsorge- stellplatze
und - (inkl. Cam-
Rehaklinik ping und
Glamping)

Aparthotel,

Apartment-Hotel
(nur standortag-
gregiert, keine
Streulagen)

) X X X X ) ) X X % X X X

(v) = im Einzelfall zu prifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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3.13  Wohnquartier ,Carlshohe”, PreuBer Kaserne und Gewerbegebiet
Nord (13)

BESCHREIBUNG Der sehr heterogene Teilbereich besteht aus Wohn-/ Mischgebieten, dem

Gewerbegebiet Nord sowie der PreuBer Kaserne als Sondernutzung. Durch
den umgebenden Landschaftsraum, die Lage am Windebyer Noor und die
¥ Nahe zur Innenstadt besitzt der Standort eine gute Lagequalitét.

Abseits von Urlaubs- und Tagesgasten kommen fiir den Teilbereich auch
Geschéftskunden, Monteure, Aus- und Fortzubildende, Angehérige von Pa-
tienten der Imland Klinik etc. in Frage. Anders als der Gewerbestandort Std
= existieren hier allerdings keine ortsangemessenen Beherbergungsange-
bote. Ein urspriinglich mal geplantes Hotelvorhaben wurde zwischenzeitlich
durch ein Mischgebiet tiberplant.

In den gewerblichen Strukturen erfolgt die Abwicklung des Parkverkehrs
Abbildung 54: Gewerbliche Nutzungen ~meist auf gréBeren Sammelparkplatzen auf dem eigenen Grundsttick und
rund um die PreuBer Kaserne in den Wohnlagen auf dem eigenen Grundstiick. Die OPNV ErschlieBung

erfolgt mit dem Bus, der insbesondere an der B76 Halt macht.

Quelle: cima 2021

VERTEILUNG

=;{? Appartment-Hotel/ Hotel

i Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
@ Campingplatze
' Erholungsheim
Ferienhaus, Ferienwohnung
" Gastehaus
= Jugendherberge
& Motel
“1' Pension
[ Ortsgestaltungssatzung 2016
2] Bebauungsplan im Verfahren
2] Vorhandene Bebauungspléne
o Teillagen
D Stadtgrenze

Abbildung 55: Beherbergungsangebote im Teilbereich Wohnquartier ,Carlshohe”, PreuBBer Kaserne und Ge-
werbegebiet Nord
Quelle: Kartengrundlage © OpenStreetMap contributors, Darstellung cima 2022
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KEY FACTS

150-180€/m?
NATURRAUM (Winde- H € /

W EFH
byer Noor) BETTEN Bodenrichtwerte
KASERNE , 00/
Anteil am Gesamtan- 0 3.200-
Zentrale Quell- und GEWERBE gebot in der Stadt Immobilienpreise Kauf 2
Zieldestinationen AKADEMIE DAMPSOFT Eckernforde Whg. nach McMakler 3700€/m
(soweit ermittelbar) 2021 Eigentumswhg.
(Stadt: 3.166-
3.864€/m?)

2

~
D) (¢ Q J
)..( VERSCHMUTZUNG m =

lo) Anteil der Betten in Fe- lo)
B YEEEEHR Anteil der Einwohner 6 A) rienwohnungen, Feri- O A)
STORGRADE mit Nebenwohnsitz enhausern und Privat-
am Gesamtvolumen quartieren am Gesamt-
der Stadt (692) angebot im Teilbereich

(soweit ermittelbar)

Abbildung 56: Anteile der Betriebstypen im Teilbereich Wohnquartier ,,Carlsh6he”, PreuBer Kaserne und Gewer-
begebiet Nord

Quelle: cima 2021

LAUFENDE PROJEKTE MIT TOURISTISCHER BEDEUTUNG

= Keine groBeren Projekte abseits des laufenden Anfragegeschehens (Ferienwohnungen, Nebenwohnungen)
bekannt.

VORHANDENE RECHTLICHE STEUERUNG FUR BEHERBERGUNGSNUTZUNGEN

= B-Plan Nr. 34 (Gewerbegebiet Nord) zugleich 3. Anderung des B-Plans Nr. 1 (Rosseer Weg): WA mit Ausschluss
von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)

= B-Plan Nr. 54 (Carlshohe): Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes im MI und ausnahmsweise
Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes im WA, urspriinglich geplantes SO ,Hotel” durch WA
und MI Gberplant (1. Anderung).

= B-Plan Nr. 57 (Gewerbegebiet Rosseer Weg): WA mit Ausschluss von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes) und Ausschluss von Beherbergungsbetrieben im GE und GEe

= Dariiber hinaus gelten die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzungen auf Basis der vorhandenen Bebau-
ungsplane und der jeweilig giiltigen BauNVO. Dies betrifft im Teilbereich insbesondere den Ausschluss von
Ferienwohnungen in Gl-, GE- und GEe-Gebieten. Eine klarstellende Festsetzung zur Steuerung von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen und Ferienwohnungen als untergeordnete Nutzung wird ins-
besondere fiir die Gebiete abseits dieser gewerblichen Festsetzungen empfohlen.
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PRUFRASTER Wohnquar-
tier ,Carlshohe”, PreuBer
Kaserne und Gewerbege-

biet Nord

Kriterium (81 BauGB) Beurteilung

Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
(Abs. 6 Nr. 1)

Wohnbediirfnisse der
Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 2)

Soziale und kulturelle
Bedurfnisse (Abs. 6 Nr. 3)

Belange der Baukultur und des
Denkmalschutzes (Abs. 6 Nr. 5)

Belange des Umweltschutzes
(Abs. 6 Nr. 7)

Belange der Wirtschaft
(Abs. 6 Nr. 8)

Belange des Personen- und
Guterverkehrs und der
Mobilitat der Bevolkerung
(Abs. 6 Nr. 9)

Sicherung der Ergebnisse stad-
tebaulicher Entwicklungskon-
zepte und sonstiger beschlos-
sener stadtebaulicher Planun-
gen (Abs. 6 Nr. 11)

Es besteht die Gefahr von Beeintrachtigung der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch
Larm, Verkehr, Emissionen, Verunreinigungen durch zu viele und standig wechselnde
Besucher.

Wenige Nachverdichtungspotenziale
Geringe Fluktuationsreserve

Deutlicher Nachfragelberhang fir ortsgebundene Dauerwohnungen. Bedarfe an 270
Dauerwohneinheiten nach Wohnungsbedarfsprognose des Kreises Rendsburg-Eckern-
férde und zusatzlichem Uberhang der Wohnraumnachfrage.

Erhohtes Preisniveau ermoglicht selbst mittleren Einkommen kaum Eigentumsbildung
und fordert die Ausbildung von Vermietungsanteilen als Finanzierungsgrundlage.

Bisher keine Gefahrdung sozialer und kultureller Belange erkennbar.

Bisher keine Gefdhrdung der Baukultur und des Denkmalschutzes erkennbar.

Verdichtungen stiinden den Zielen des Klima- und Bodenschutzes entgegen.

Bei einer zunehmenden Zahl von (Tages-) Gasten droht eine Konzentration von Larm
und Emissionen mit negativen Auswirkungen auf den Menschen.

Eine Zunahme von Beherbergungsnutzungen kann zu einem erhéhten Aufkommen von
Abfallen und Abwasser fiihren.

Knappheit von Flachen mit GE und GEe-Status erfordert zunehmende Sensibilitat bei der
Flachenvergabe an alternativstandorttaugliche Nutzungen (u.a. aus dem Beherber-
gungssektor).

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren in der Stadt Eckernférde.

Unterkiinfte Gbernehmen Servicefunktionen fir die vorhandenen Gewerbebetriebe am
Standort (Monteure, Kunden, im Rahmen von Fort- und Ausbildungsangeboten...).

Gaste sind potenzielle Kunden fir Einzelhandel, Gastronomie und Gewerbebetriebe.

Es besteht eine Gefahrdung der inhabergefiihrten, kleinen und mittelstandischen Struk-
turen durch einen steigenden Anteil von Neben- und Ferienwohnungen und deren Aus-
weitungsgeschwindigkeit.

Die Verdrangung des Wohnraums fiir die ortsgebundene Bevélkerung erschwert die Un-
terbringung von Fachkraften zur Aufrechterhaltung von Angeboten.

Verkirzung der Aufenthaltsdauer verstarkt An- und Abreisverkehre.

Konkurrierende Parkraumnutzung (Anwohner, Touristen, Pendler, Kunden) erhohen Nut-
zungskonkurrenz.

Parkraumprobleme durch Parzellierung von Bestandsimmobilien.

Beférderung von Pendlerbewegungen durch mangelnde und nicht bezahlbare Wohn-
raumangebote.

Keine widersprichlichen Auswirkungen auf vorhandene Konzepte bekannt.
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STRATEGIEEMPFEHLUNG
Gemischter Teilbereich mit Kaserne, gewerblichen und wohnbaulichen Lagen, touristische Nutzungen
kiinftig allenfalls in einer ergdnzenden Funktion.

Im Teilbereich der Kaserne besteht aufgrund der vorhandenen Sondernutzung durch die Bundeswehr
kein Ansiedlungspotenzial fiir Beherbergungsnutzungen. Dementsprechend besteht hier aktuell auch
kein stddtebaulicher Steuerungsbedarf. Die Bundeswehr hat signalisiert, dass insbesondere fiir die Aus-
zubildenden ein Bedarf nach bezahlbaren Unterkiinften (2-3 Jahre) besteht. Sollte ein etwaiger Bedarf
auf den Standortflachen gedeckt werden, ware dieser, vergleichbar mit einem Schulungsheim, nach ge-
sonderten Kriterien aufgrund der geringen Auswirkungen auf den 6ffentlich zugédnglichen Beherber-
gungsmarkt einzelfallbezogen gesondert zu beurteilen.

Anders als im Gewerbegebiet Siid bestehen im Teilbereich keine auf die vorhandenen Nutzungen abge-
stimmten Beherbergungsangebote (Monteure, Aus- und Weiterbildung, Kooperationspartner...). Ergan-
zende Formate mit klarem Bezug zu den vorhandenen Nutzungen sollten daher im Einzelfall und anlass-
bezogen geprift werden. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass die vorhandenen gewerblichen und
industriellen Nutzungen, die Ansiedlungsmdoglichkeiten innerhalb des Teilraums beschranken. So fiihrten
bspw. hohe Larmbelastungen bereits in der Vergangenheit zu einer Aufgabe eines Planvorhabens.

Im Rahmen der beschrieben Aufgabenteilung und zur Vermeidung von ungewollten Konkurrenzen zu
Angeboten, die auf Urlaubsgaste ausgerichtet sind, sollten ausgewéhlte Betriebstypen nur ausnahms-
weise und nach Priifraster im Rahmen von strategischen Marktanpassungen zugelassen werden. Hier-
bei sollte ein erkennbarer Bezug der angebotenen Leistungen zu den Ubrigen Nutzungen am Gewerbe-
standort erkennbar werden.

Die wenigen vorhandenen Wohnlagen werden aktuell nicht durch Beherbergungsnutzungen beeinflusst.
Diese Qualitat sollte auch kiinftig erhalten bleiben. Sollte sich das Anfragegeschehen aufgrund der all-
gemeinen Marktentwicklung und dem Ausschluss von Nutzungen in anderen Teilbereichen intensivieren,
sollte anlassbezogen auch die Anpassung von Bauleitplidnen auf Grundlage des Beherbergungskon-
zeptes liberpriift werden (insbesondere der Ausschluss von neuen Ferienwohnungen, Privatquartieren
und Nebenwohnsitzen sollte in den Wohnlagen zur Sicherung der Wohnfunktion angestrebt werden). In
neuen Bauleitplanen mit Wohnfunktionen sollte der Ausschluss von Ferienwohnungen nach §13a
BauNVO zur Sicherung der Wohnfunktion und zum Schutz existierender Beherbergungsangebote explizit
erfolgen.

ZUSAMMENFASSENDE EMPFEHLUNG NACH BETRIEBSARTEN
(aufgrund der vorhandenen industriellen und gewerblichen Nutzungen, nur fiir Teilbereiche abseits der GI- und GE-Lagen pri-
fenswert)

Ferienwohnung
Boardinghouse (Ferienwoh- - Jugend-
(Boardinghouse, Ser- nung, Apart- her-
viced Apartment/Mon- | ment, Privatun- berge,
teurwohnung) terkunft/ Pri- Hostel
vatzimmer)

Nicht ange-
meldete, pri-
vate Kurzzeit-

vermietung
mit gewerbl.

Charakter

Wohnmobil-
Vorsorge- stellplatze
und - (inkl. Cam-
Rehaklinik ping und
Glamping)

Aparthotel,
Apartment-Hotel
(nur standortag-

gregiert, keine

Streulagen)

() () X X X )y ™ X X () X ) X

(v) = im Einzelfall zu priifen (Prifraster) x = auszuschlieBen
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4 Bestandssituation in Marktsegmenten

Wie bereits in Kapitel 2.2.1 beschrieben, ist der Beherbergungsmarkt in der Stadt Eckernférde stark von
kleinteiligen und raumlich stark an der Innenstadt und den Wasserlagen orientierten Angeboten (Ferien-
wohnungen, Ferienhduser und Privatvermietungen) gepragt. Allein die durch die Erhebung verifizierbaren
Angebote machen fast 90 % der Betriebe/ Unterkiinfte und fast drei Viertel des Bettenangebotes in der
Stadt Eckernforde aus. Privatquartiere und Nebenwohnsitze, die zumindest anteilig ebenfalls zu Beherber-
gungszwecken vermietet werden, sind hierbei noch nicht eingerechnet. Die Hotellerie stellt hingegen nur
rd. 3 % der Unterkiinfte und 10 % des Bettenangebotes. Alle Gbrigen Marktteilnehmer kommen auf 16 %
des verfligbaren Bettenangeboten. Dabei handelt es sich meist um Einzelangebote. Darin enthalten Erho-
lungsheime, ein Motel, eine Pension, ein Gastehaus, ein Wohnmobilstellplatz sowie die Jugendherberge am
Standort. Diese Angebote werden nachstehend als ,librige Angebote” aggregiert betrachtet.

Abbildung 57: Ubersicht der erhobenen Betriebe/ Unterkiinfte und Betten nach Teilsegmenten

_ 100%
S 90%
& E 80%
28 70%
S 2 60%
c £
e 50%
S8 40%
T E 3%
ca 20%
S~
g2 — TR ]
& &
2

Hotellerie Ferienwohnungen/ Ubrige Marktsegemente
Ferienhauser

M Betriebe M Betten

Quelle: cima 2022

Bei einer Betrachtung der radumlichen Verteilung im Stadtgebiet wird deutlich, dass der pragende Einfluss
der kleinteiligen Angebotsformate nochmalig durch die rdumliche Konzentration auf Lagen der Innenstadt
des Hafens und der Strande verstarkt wird. Anders als die Angebote aus der Hotellerie und der Ubrigen
Marktsegmente streuen die kleinteiligen Angebote in verkehrsglinstigen Lagen zu den touristischen Hot-
spots jedoch weiter in die Ubrigen Lagen des Stadtgebietes hinein (insbesondere in einem Umkreis von ca.
1 km Luftlinie). Hier werden bereits gesonderte Steuerungserfordernisse sowohl hinsichtlich Belastungsvo-
lumens als auch hinsichtlich der rdumlichen Attraktivitat von bestimmten Lagen ersichtlich, die in die Emp-
fehlungen des Beherbergungskonzeptes eingeflossen sind.
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Abbildung 58: Raumliche Ubersicht der erhobenen Betriebe/ Unterkiinfte in Eckernforde

LEGENDE

& Appartment-Hotel/ Hotel

i Appartment-Hotel garni/ Hotel garni
@@ Campingplatze

" Erholungsheim

Ferienhaus, Ferienwohnung
Gastehaus

H

Jugendherberge
L Motel
~ Pension

3 stadtgrenze

Quelle: cima 2022

Basierend auf der stadtebaulichen Situation in den Teilbereichen, der aktuell und kinftig zu erwartenden
Nachfrage sowie den Ergebnissen der Beteiligung, wird nachstehend die Bestandssituation in den pragen-
den Teilméarkten beurteilt.
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4.1 Hotellerie (inkl. Appartement-Hotels und garni Angeboten)

Exemplarische Marktteilnehmer

Abbilung 60: Appartement Hotel

in der Innenstadt (aufgeteilt auf Abbildung 61: Stadthotel in der

Abbildung 59: Hotel Beach Side

im Teilbereich Eckernférder Mitte Innenstadt
mehrere Standorte)

Quelle: cima 2021 Quelle: cima 2021 Quelle: cima 2021
Anzahl der Betriebe Bettenauslastung Klassifikation (sofern erfolgt)
(2021) (Durchschnitt in der Stadt Eckernférde

2019)
10 40,4 % (Daten: Landesstatistik fiir Hotellerie 1 x 4-Sterne

insgesamt) 2 x 3-Sterne

Raumliche Verteilung

m [nnenstadt mit Bahnhofsareal und
Nooréffnung (1)

= Kurpark und ,,Eckernférder Mitte” (3)

= Borby westlich Lachsenbach (12)

Abbildung 62: Raumliche Verteilung der Hotelbetriebe inkl. Appartement-Hotels und Hotel garni Ange-

boten in der Stadt Eckernforde
Quelle: cima 2021
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Einstufung der Bedarfslage

= Angebot konzentriert sich auf die Innenstadt und die innenstadtnahen Teillagen.

= Nur ein Drittel der Betriebe ist klassifiziert. Kein Angebot im Luxussegment oder aus der Kettenho-
tellerie.

= Die Betriebsstruktur ist kleinteilig und inhabergefiihrt. Einige Hauser besitzen eine lange Tradition
als Familienbetrieb. Qualitatsanspruch, der jedoch bezahlbar ist. Keine Ausrichtung auf eine Nied-
rigpreisstrategie gewlinscht.

= Strategische Angebotsergdanzungen ergeben sich vor allem aus den sich zunehmend ausdifferen-
zierende Kundenanspriichen. Das vorhandene Angebot bietet hier ein relativ dhnliches Ange-
botsspektrum. Ein Themenhotel kdnnte hier bspw. eine sinnvolle Angebotsweiterentwicklung dar-
stellen.

= Sowohlim Tourismuskonzept als auch in den Gespréachen mit Vertretern der Nachfrageseiten wurde
ein weiterer Bedarf nach einem Tagungshotel geduBert. Ggf. ist das Angebot auch im Rahmen eines
gemeinsamen Boardinghouses der Nachfrager oder eines Hotel garni Betriebes in Kombination mit
vorhandenen Tagungsmdglichkeiten (bspw. Stadthalle) zu realisieren.

= Die durchschnittliche Auslastungsquote der Schlafgelegenheiten im Marktsegment der Hotels ist
maBig und liegt unter dem Landesdurchschnitt. Innerhalb der Saison liegen die Auslastungsquoten
jedoch weitaus hoher.

= Durch die rdumliche Konzentration in und rund um die Innenstadt spielen Zusatzfunktionen auf
Ortsteilebene (bspw. als Treffpunkt fur die Dauerwohnenden) kaum eine Rolle. Aufgrund der Nahe
zu den in der Innenstadt vorhandenen gastronomischen Angebote ist auch der Anteil der Betriebe
aus dem garni Bereich entsprechend hoch (70%).

Eine behutsame Spreizung der Angebote abseits einer Niedrigpreisstrategie konnte den Touris-
musstandort Eckernforde bereichern (strategisch sinnvolle Marktsegmente/ Nischenangebote). In
Ricksicht auf die bestehenden Betriebe sollten Marktanpassungen allerdings behutsam erfolgen, um
Bestandsbetriebe nicht zu Uberfordern. Neben MaBnahmen zur Verldngerung der Saison sollte auch
durch eine Begrenzung von Ubernachtungsangeboten im Ferienhaussegment in ungewollten Lagen,
Rahmenbedingungen fiir bessere Auslastungsquoten in der Hotellerie geschaffen werden. Hierdurch
werden auch fiir den Bestand verbesserte Reaktionsmaoglichkeiten auf neue Marktentwicklung geschaf-
fen.

105



Beherbergungskonzept fir die Stadt Eckernforde CI ma
|

4.2 Ferienwohnung, Ferienhaus

he Marktteilnehmer

0551
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Abbildung 63: Ferienwohnungen Abbildung 64: Ferienwohnun- Abbildung 65: Neue Ferienwoh-

in der Innenstadt gen in den Wohnlagen nungen an der Hafenspitze
Quelle: cima 2021 Quelle: cima 2021 Quelle: cima 2021

Anzahl der Anbieter Bettenauslastung Klassifikation (sofern erfolgt)
(2021) (Durchschnitt in der Stadt Eckernférde)

(nur plausibilisierte Datensatze)

Ferienwohnung, Ferienhaus:  Keine belastbaren Angaben, da 84 Angebote mit Klassifizierung:
298 die Landesstatistik nur Betriebe (sofern recherchierbar)

(davon mit 10 und mehr Betten 8 mit 10 und mehr Betten beinhaltet 38 X 3 Sterne

Angebote auch in der Landesstatistik 41 x 4 Sterne

erfasst 5 x 5 Sterne

Raumliche Verteilung

® [nnenstadt mit Bahnhofsareal und
Nooréffnung (1)

= Noorlagen bis Mihlenberg und
Schleswiger Str. (2)

= Kurpark und ,Eckernférder Mitte” (3)

» Wohnquartier ,Broosbyer Koppel” (4)

= Wohnsiedlungen ,Schiefkoppel” und
Mohlenkamp” (5)
Wohnsiedlung ,Domsland” (6)

= Wohnquartier ,Diestelkamp” inkl.
Waulfsteert” (7)

m Gewerbegebiet Stid und Marienthal (8)

= Wohnlagen ,Auf der Hohe" (9)

Borby 6stlich Lachsenbach (11)

= Borby westlich Lachsenbach (12)

Abbildung 66: Raumliche Verteilung von Ferienwohnungen, Ferienhdusern in der Stadt Eckernforde
Quelle: cima 2021
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Einstufung der Bedarfslage

= Das Marktsegment der Ferienwohnungen, Ferienhduser und Privatvermietungen dominiert den Be-
herbergungsmarkt in der Stadt Eckernforde. Fast 95% der erfassten Beherbergungsangebote und
fast drei Viertel des Bettenangebotes im Stadtgebiet stammen aus diesem Segment. Diese sehr
starke Konzentration ist fir touristische Standorte eher uniblich, wenngleich gerade an den Ost-
und Nordseestandorten Ferienwohnungen traditionell ein h6heres Gewicht besitzen.

= Uber 40% des Angebotes befinden sich hierbei in der Innenstadt. Der (ibrige Teil befindet sich tiber-
wiegend in den angrenzenden Lagen und insbesondere in verkehrlich guter Erreichbarkeit zur In-
nenstadt und den Ostseelagen (verstarkt in einem Radius von rd. Tkm). Die stadtebaulichen Effekte,
die hieraus resultieren, werden verstarkt durch die zunehmende Anzahl an Nebenwohnsitzen.

=  Angebote gibt es in nahezu allen Preislagen: Von Luxus-Wohnungen bis hin zu Einliegerwohnungen
in Einfamilienhdusern. Dementsprechend vielfaltig sind die Zielgruppen. Hochpreisige Angebote
sind allerdings im Vergleich zu den Insellagen an Nord- und Ostsee eher selten.

=  Die meist kleinteiligen Anbieter stellen das zentrale Angebot fiir den Beherbergungsmarkt Eckern-
fordes dar und entsprechen hierbei der Erwartungshaltung vieler Ostseeurlauber. Mit dem Apart-
menthaus Hafenspitze wurde 2015 (erstes volles Geschaftsjahr) ein modernes Angebot (40 Apart-
ments) in reprasentativer Lage erganzt.

= Bestrebungen von Anbietern aus der Hotellerie, auch in diesem Marktsegment ihr Angebot auszu-
weiten sind auch in Eckernférde erkennbar.

=  Das groBe und vielféltige Angebot an Ferienwohnungen und privaten Zimmervermietungen steht
einer, im Vergleich mit anderen touristischen Hot-Spots, kleinen Anzahl vermeintlich illegaler An-
gebote gegentiber. Diese gute Ausgangssituation gilt es beizubehalten und bei erkennbaren Fehl-
entwicklungen friihzeitig gegenzusteuern.

In der Stadt Eckernforde existiert bereits eine sehr hohe Dichte an gewerblichen und privaten kleintei-
ligen Beherbergungsmaglichkeiten. Gemessen an der Einwohnerzahl und im Kontext eines angespann-
ten Wohnungsmarktes sollte eine weitere Ausweitung des Marktsegmentes zukiinftig nur noch aus-
nahmsweise und nach Priifung des Einzelfalls zugelassen werden. Dabei sollten flachige unkontrollierte
Entwicklungen vermieden und Eignungsrdume auf stadtebauliche Lagen mit geeigneten Verkehrskon-
zepten ohne Gemengelagenprobleme konzentriert werden.
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4.3 Ubrige Angebote

Exemplarische Marktteilnehmer

Abbildung 67: Wohnmobilstell- Abbildung 68: Apartmenthaus  Abbildung 69: Jugendherberge im
platz am Noor am Hafen Teilbereich 3

Quelle: Stadtwerke Eckernférde GmbH Quelle: cima 2021 Quelle: cima 2021

2021

Die nachstehenden Angebotssegmente libernehmen spezialisierte Funktionen fiir den Eckernférder Beher-
bergungsmarkt, sind aber rein quantitativ gegentiber den bereits genannten Segmenten von deutlich ge-
ringerer Bedeutung.

Die DJH Jugendherberge an der Sehestedter StraBe verfiigt Gber 162 Betten und den normalen Jugendher-
bergsstandard. Da budgetorientierte Angebote im gewerblichen Segment bisher keine Rolle spielen, finden
hier bspw. Schulklassen, Backpacker aber auch Fahrradtouristen, Sportgruppen und Familien eine bezahl-
bare Alternative zum Gbrigen Angebot. Das vorhandene Angebot verfiigt Giber Kapazitaten, so dass fiir eine
Angebotsausweitung abseits der kontinuierlichen Bestandsentwicklung auch in Form von Hostels oder ver-
gleichbaren Angeboten aktuell kein Bedarf gesehen wird.

Das Motel und die Pension im Gewerbegebiet Sid sind Gberwiegend auf das hier nachfragende Klientel
(Kunden, Monteure, Fachkrafte, Aus- und Fortzubildende) ausgerichtet und stellen eine sinnvolle Angebots-
erganzung dar. Von Seiten groBerer Nachfrager wird sogar eine Ausweitung des Angebotes als priifenswert
erachtet. Zudem verfligt die DLRG Uber ein eigenes Gastehaus am Standort. Das Gewerbegebiet Nord ver-
fugt Gber keine etwaige Entsprechung. Hier kdnnte im Zusammenspiel mit den Anbietern von Fortbildun-
gen und der Klinik ausnahmsweise eine auf die Zielgruppen zugeschnittene Angebotsergdnzung geprift
werden. Die schwierigen Umfeldbedingungen, u.a. durch vorhandene Larmbelastungen, stellen allerdings
ein Realisierungshemmnis dar.

Der kleine, aber hochwertige Wohnmobilstellplatz am Noor (49 Stellplatze) bietet ein ergdnzendes und
innenstadtnahes Angebot im diesem wachsenden Marktsegment. Eine Nutzung durch Zelte ist nicht zuge-
lassen. Erganzt wird dieses Angebot allerdings durch weitere zehn Camping- und Wohnmobilstellplatze
rund um die Eckernférder Bucht, wodurch sich eine gute regionale Versorgungssituation ergibt. Die aktu-
ellen Trends im Glampingbereich (bspw. Tiny houses, Juten, Baumhauser, Hausboote) lassen allerdings auch
hier qualitative Anpassungen in Zukunft erwarten, die anlassbezogen an geeigneten Standorten zu prifen
sind. Auch eine Kombination mit den Angeboten der Jugendherberge ist hierbei denkbar.
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Abbildung 70: Raumliche Verteilung der librigen Beherbergungsangebote in der Stadt Eckernférde
Quelle: cima 2022

Raumliche Verteilung

m [nnenstadt mit Bahnhofsareal und
Nooréffnung (1)

= Noorlagen bis Mlhlenberg und
Schleswiger Str. (2)

m Kurpark und , Eckernforder Mitte” (3)

= Wohnquartier ,,Broosbyer Koppel” (4)

m Gewerbegebiet Siid und Marienthal
(8)
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5 Beherbergungskonzept

Das Beherbergungskonzept setzt sich aus mehreren konzeptionellen Elementen zusammen. Auf Basis der
Ergebnisse der Analyse wurden die Ziele fiir das Beherbergungskonzept hergeleitet. Diese wurden in fol-
gende konzeptionelle Bausteine Uberfiihrt:

= Standortempfehlungen: Zur Ersteinschatzung der Eignung von Teillagen und kumulativer Wirkun-
gen

= Betriebstypendefinitionen, Prifraster und Standortmatrix: Als einheitlicher Bewertungsrahmen fiir
Vorhaben

= Steckbriefe auf Ebene der Teilbereiche: Zur Beurteilung der Auswirkungen auf den Mikrostandort
=  Ergdnzende MaBnahmen: Zur Weiterentwicklung und Kontrolle der Rahmenbedingungen.

Abbildung 71: Ubersicht der Bausteine der Beherbergungskonzeptes

Ziele des Beherbergungskonzeptes fir die Stadt Eckernforde

Definitionen, Prifraster . L Ergénzende
Standortempfehlungen + Standortmatrix Steckbriefe fur Teillagen MaBnahmen
Zur Ersteinschatzung Als einheitlicher Zur Beurteilung der Zur Weiterentwicklung
der Eignung und Bewertungsrahmen fiir Auswirkungen auf den und Kontrolle der
kumulativer Vorhaben + Betriebs- Mikrostandort Rahmenbedingungen
Wirkungen typendefinition

Quelle: cima 2022
Im Zusammenspiel ergeben die einzelnen Bausteine das Beherbergungskonzept fir die Stadt Eckernfoérde.
Mit Hilfe der rechtlichen Empfehlungen aus dem Konzept kann die Stadt eine Umsetzung in der verbindli-
chen Bauleitplanung verfolgen.

Basierend auf dem Tourismuskonzept 2030 (vgl. dwif-Consulting GmbH und Tourismuszukunft 2019) und

den Ergebnissen der Analyse ergeben sich folgende Ziele flr die rdumliche und inhaltliche Steuerung des
Beherbergungsangebotes am Standort Eckernforde.
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5.1 Ziele

cima.

Abbildung 72: Ubersicht der Ziele des Beherbergungskonzeptes

n
Q
-+
o
)
N
-
@)
7
wn
@)
-
>
@)
—
]
O
—
]
<
v
m
n
)
>
Q
D
N

Forderung der wertschopfungsorientierten
Qualitatssteigerung, ohne elitdar zu werden

Erhalt, Sicherung und Weiterentwicklung eines
bedarfsgerechten Beherbergungsangebotes und der
damit verbundenen Arbeitsplatze in Abwagung zu
den Ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen

Weiterentwicklung einer gemischten Betriebsstruktur
und Vermeidung von unfairem Wettbewerb durch
Zweckentfremdung

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und
von ausreichend Arbeitskraften

Eine vertragliche Mischung aus touristischen und
Ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen

Vermeidung von Verdrangungsprozessen auf dem
Wohnungsmarkt

Sicherung eines stabilen soziokulturellen Miteinanders

Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes als Orte
geschichtlicher, kiinstlerischer und stadtebaulicher
Bedeutung

Forderung und Entwicklung eines nachhaltigen
(umweltvertraglichen) Tourismus durch Férderung von
Qualitat statt Quantitat

Vermeidung von unverhéltnismaBigen Auswirkungen
auf die Wohnbevélkerung

Vermeidung von unverhaltnismaBigen Auswirkungen
auf Natur- und Kulturgiter

Sicherung einer stadtvertraglichen Verkehrsqualitat in
allen Teillagen und Entscharfungen in heute schon
belasteten Lagen

OKONOMISCH

OKOLOGISCH

Okonomische Ziele

Quelle: cima 2022

Forderung der wertschopfungsorientierten Qualitatssteigerung, ohne elitir zu wirken

Eckernforde setzt in seiner Tourismusstrategie auf Qualitdt, ohne dabei elitdr zu wirken. Dabei bleibt das
Angebot authentisch mit dem erlebbaren maritimen Dreiklang ((Fischerei-)Hafen, lebendige Innenstadt und
Sandstrand). Auch in Zukunft bleibt der Tourismus ein wesentlicher Wirtschaftsfaktor fur die Stadt Eckern-
forde. Allerdings sind dem quantitativen Wachstum auch mit Ricksicht auf die anderen Belange der
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Stadtentwicklung Grenzen gesetzt. Kiinftig wird es daher mehr denn je darum gehen, Umsatze und Wert-
schépfung ber qualitative Komponenten zu erzielen und bestehende Belastungen durch den Tagestouris-
mus und Auswirkungen des Ubernachtungstourismus in Teillagen in stadtvertriagliche Bahnen zu lenken.

Erhalt, Sicherung und Weiterentwicklung eines bedarfsgerechten Beherbergungsangebotes und der
damit verbundenen Arbeitsplidtze in Abwdgung zu den iibrigen Daseinsvorsorgefunktionen

Um die quantitativen und qualitativen Ziele des Tourismuskonzeptes sowie den Erhalt der vorhandenen
Beherbergungsbetriebe und der damit verbundenen Arbeitsplatze zu erreichen, ist ein bedarfsgerechtes
Beherbergungsangebot in der Stadt Eckernforde zu erhalten, zu sichern und bei Bedarf weiterzuentwickeln.
Hierzu gehoren auch angemessene Reaktionsmaoglichkeiten auf sich zunehmend ausdifferenzierende Kun-
denanspriche fir definierte Zielgruppen. Eine iberproportionale Belastung der Gibrigen Daseinsvorsorge-
funktionen ist bei der Weiterentwicklung von Kapazitaten gebietsbezogen zu vermeiden.

Weiterentwicklung einer gemischten Betriebsstruktur und Vermeidung von unfairem Wettbewerb
durch Zweckentfremdung

Kleinteilige Beherbergungsangebote wie Ferienwohnungen und kleine und mittlere Beherbergungsbetriebe
sind fester Bestandteil der Anbieterstruktur in der Stadt Eckernférde. Sie passen zur Erwartungshaltung an
einen Ostseeurlaub und werden erganzt durch ausgewahlte erganzende Angebote. Zu den Zielgruppen des
Tourismus zdhlen insbesondere auch Familien, junge Leute und Tagungsgaste. Das angebotene Spektrum
soll auch in Zukunft vorgehalten und inhaltlich weiterentwickelt werden kdnnen. Dem Erhalt der Wettbe-
werbsfahigkeit der bestehenden Betriebe wird dabei der Vorrang vor dem Ausbau neuer Kapazitaten ge-
geben.

Ein unfairer und dem gewollten Qualitdtsanspruch widersprechender Wettbewerb beispielsweise durch Be-
herbergungsangebote im privaten Wohnraum oder in Nebenwohnsitzen ist zu unterbinden.

Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und von ausreichend Arbeitskriften

Eine Verdrangung von verbrauchernahen Einzelhandelsfunktionen aus der Innenstadt und den ergdnzen-
den Nahversorgungsstandorten in den Teillagen durch Beherbergungsnutzungen ist zu vermeiden. Dies gilt
auch fir andere Dienstleistungen der Daseinsvorsorge sowie ein Grundmal3 an Betrieben mit Treffpunkt-
funktionen innerhalb der jeweiligen Teillagen.

Durch die Beeintrachtigung der Wohnfunktion (Angebotsvolumen und bezahlbarer Wohnraum) kommt es
auch zu einer Verscharfung des deutschlandweit zu beobachtenden Fachkrdftemangels in nahezu allen
Branchen. Diese Effekte betreffen sowohl direkt als auch indirekt (bspw. Beschaftigte im Einzelhandel und
bei den vor- und nachgelagerten Dienstleistern) die Wertschépfungsmdglichkeiten durch den Tourismus in
der Stadt und sind durch ein ausgewogenes Miteinander der Funktionen in der Stadtentwicklung gemein-
sam mit den Akteuren der Wirtschaft zu entscharfen.

Soziale Ziele
Eine vertragliche Mischung aus touristischen und iibrigen Daseinsvorsorgefunktionen

Der Tourismus ist einer der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren der Stadt Eckernférde und ist integrativer Be-
standteil des Ortsbildes. Wenn es durch gewerbliche und private Angebote jedoch zu raumlichen Konzen-
trationen kommt, die das planerisch gewollte Mal3 der Durchmischung Uberschreiten, kommt es zu Nut-
zungskonflikten mit den Ubrigen Daseinsvorsorgefunktionen (beispielsweise Belastungen des Wohnumfel-
des durch Larm, Mull, Verkehrsaufkommen...). Diese Konflikte gilt es gebietsbezogen rechtzeitig zu erken-
nen und zu vermeiden. Dabei sind weniger starre Grenzwerte, sondern ein nutzungsvertragliches Nebenei-
nander der Funktionen und die Vermeidung von gehauft auftretenden Nutzungskonflikten das planerische
Ziel der Stadtentwicklung.
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Vermeidung von Verdriangungsprozessen auf dem Wohnungsmarkt

Eckernférde ist ein attraktiver Wohn- und Urlaubsort. Es ist eine Herausforderung fir die Stadtentwicklung,
ein in Quantitat und Preisstaffelung marktgerechtes Wohnraumangebot vor dem Hintergrund immer knap-
per werdender Flachenangebote bereitzustellen. Ein relevanter Wohnungsleerstand abseits von Spekulation
ist nicht zu beobachten und trotz aktiver Wohnbaupolitik konnten vorhandene Preisspiralen nicht durch-
brochen werden. Durch die legale und in untergeordneter Form illegale Zweckentfremdung von Wohnraum
werden dem Wohnungsmarkt weitere Wohnungen, vielfach raumlich konzentriert, entzogen und Quantitat
und Preisgeflige am Wohnungsmarkt werden negativ beeinflusst. Verdrangungsprozesse, die durch ge-
werbliche und private Beherbergungsbetriebe auf dem Wohnungsmarkt ausgeldst werden, sind gebietsbe-
zogen zu vermeiden. Hierbei wird insbesondere in den Wohnlagen auf zahlungswillige Touristen verzichtet,
um den Wohnstandort in der gewollten Nutzungsmischung mittel- und langfristig zu sichern.

Sicherung eines stabilen soziokulturellen Miteinanders

Der liberwiegende Teil der Gaste in der Stadt stammt aus dem europdischen Kulturkreis. Hierdurch sind
kulturelle Spannungen zwischen Einheimischen und Gasten eher die Ausnahme. Es ist der Anspruch der
weltoffenen Akteure vor Ort, heute und kiinftig als gastfreundlich wahrgenommen zu werden. Jedoch dif-
ferenzieren sich die Identitat der Kunden ebenso wie deren Gepflogenheiten auch innerhalb Deutschlands
zunehmend aus. In Kombination mit den deutschlandweit zu beobachtenden Verklrzungen von Reiszeiten
und der damit einhergehenden starkeren Fluktuation steigt auch das Potenzial an Reibungspunkten zwi-
schen Einheimischen und Gasten (bspw. durch haufigere Ein- und Ausziige). Wenn es durch private Zim-
mervermietungen und der zunehmenden gewerblichen Umwandlung von Wohnraum in beispielsweise Ap-
partements zu einer rdumlichen Konzentration von Beherbergungsnutzungen im Wohnumfeld kommt, ist
die Gefahr von Nachbarschaftsstreitigkeiten erhdht. Zur Sicherung eines stabilen sozikulturellen Miteinan-
ders muss diesen Konflikten friihzeitig und gebietsbezogen vorgebeugt werden.

Sicherung des Orts- und Landschaftsbildes als Orte geschichtlicher, kiinstlerischer und stadtebauli-
cher Bedeutung

Der maritime Dreiklang zu dem die baulichen Elemente der Innenstadt und des Hafens ebenso wie die
Ostsee und die Stande gehoren, sind die authentische Basis fur die Urlaubsdestination Eckernforde. Es gilt
ein Urlaubserlebnis am Standort mit Qualitat, Authentizitat und Personlichkeit zu produzieren, ohne dabei
die Wertschatzung fir Mensch und Natur aus dem Auge zu verlieren. Diese Grundlage gilt es bei allen
kiinftigen Entwicklungen zu erhalten. Bei Entwicklungsvorhaben und Investitionen ist besonders zu Uber-
prifen, ob diese in einem baukulturellen Widerspruch zum Orts- und Landschaftsbild am jeweiligen Stand-
ort stehen. Eine unverhaltnismaBige Beeintrachtigung von Orten mit geschichtlicher, kiinstlerischer oder
stadtebaulicher Bedeutung ist ebenso zu vermeiden wie eine unverhaltnismaBige Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Okologische Ziele

Forderung und Entwicklung eines nachhaltigen (umweltvertriglichen) Tourismus durch Férderung
von Qualitdt statt Quantitat

Qualitatsorientierte Moglichkeiten des Naturerlebnis und Nachhaltigkeit sind immanenter Teil des Touris-
muskonzeptes der Stadt Eckernforde. Sie stellen dariiber hinaus einen wichtigen Mehrwert fur die klinftige
Weiterentwicklung des Marketings dar (Nachhaltigkeit fest in der Identitat verankern) und treffen auf einen
wachsenden Anspruch bei den Nachfragern. Das beginnt bei der grundséatzlichen Ausrichtung des Touris-
muskonzeptes, das eine authentische Qualitatsstrategie klar in den Fokus riickt. Hierzu gehort die grund-
satzliche MaBgabe ,Qualitat vor Quantitat”, hohere Auslastungen von bereits vorhandenen Betriebstypen,
die 6kologische Sicherung des unbezahlbaren Landschaftswertes, der Verzicht auf weitere Steigerungen
beim Aufkommen von Tagesgasten, die Verlangerung der Saison, die Stabilisierung bzw. Steigerung der
Verweildauer pro Gast und die Etablierung von nachhaltigen Qualitatsstandards, die auch aus der
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okonomischen Perspektive alternativlios sind. Die Rahmenbedingungen fir die Umsetzung dieser Qualitéts-
strategie sind entsprechend zu setzen.

Vermeidung von unverhialtnismiBigen Auswirkungen auf die Wohnbevélkerung

Sowohl die gewerblichen als auch die privaten Beherbergungsangebote orientieren sich an den besonderen
touristischen Lagequalitaten (Innenstadt, Hafen und Wasserlagen bzw. Lagen mit einer guten Erreichbarkeit
zu diesen Hot-Spots). Hierdurch kommt es neben einer hohen Grundbelastung zu teilrdumlichen Konzent-
rationen. Diese Agglomerationen kénnen neben anderen Entwicklungen (u.a. Licht und Larm) eine erhebli-
che Beeintrachtigung fir ein gesundes Wohnumfeld darstellen und sind daher verhaltnismaBig zu gestalten.

Vermeidung von unverhialtnismidBigen Auswirkungen auf Natur- und Kulturgiiter

Der sogenannte ,Overtourism” hinterlasst raumlich konzentriert Auswirkungen auf die Natur- und Kultur-
glter der Stadt — ob durch massenhafte Abnutzung oder gar durch mangelnden Respekt gegeniiber dem
kulturellen/ naturrdumlichen Erbe. Diesen Effekten ist mit geeigneten SteuerungsmaBnahmen (bspw. Qua-
litdts- und Ausschlusskriterien fiir Events, Steuerung von Ubernachtungsnutzungen) rechtzeitig zu begeg-
nen.

Sicherung einer stadtvertriaglichen Verkehrsqualitédt in allen Teillagen und Entschédrfung in heute
schon vorbelasteten Lagen

Eine Besonderheit des Wirtschaftsfaktors Tourismus in der Stadt Eckernforde ist, dass sich die touristischen
Beherbergungsangebote stark auf die Innenstadt, die innenstadtnahen Lagen, den Hafen und die Strand-
bereiche konzentrieren. Insbesondere die Innenstadt wird zudem von Berufspendlern, Tagesgasten und
Kunden stark frequentiert. In Kombination mit den geografischen Verhaltnissen und der Konzentration des
Verkehrskonzepts auf die wenigen zur Verfligung stehenden Hauptverkehrsachsen kommt es zu Spitzen
sowohl im ruhenden als auch im flieBenden Verkehr. Agglomerationen von Beherbergungsnutzungen oder
eine nicht abgestimmte GroBe von Beherbergungsnutzungen am Mikrostandort kénnen das Problem weiter
verscharfen. Trends zu einer kiirzeren Aufenthaltsdauer und damit auch einem erhéhten An- und Abreis-
verkehr beeintrachtigen die Situation weiter. Erhdhte Verkehrsaufkommen, zunehmende Parkplatzprob-
leme und groBe Vorbehalte bei den Einheimischen gegeniiber Neubauprojekten sind die Konsequenz. Eine
hohe Aufenthaltsqualitdt ohne unvertragliche Luft- und Larmbelastungen, insbesondere in den stark nach-
gefragten Bereichen der Stadt, ist zu sichern. Zudem wird insbesondere in den bereits heute besonders
beeintrachtigen Bereichen eine Entschdrfung angestrebt. Neben geeigneten Verkehrskonzepten soll hierzu
u.a. auch eine geeignete Steuerung von Beherbergungsnutzungen beitragen.

5.2 Handlungs- und Umsetzungskonzept

5.2.1 Inhaltlich-rG&umliches Steuerungskonzept

Das raumliche Steuerungskonzept bildet die unterschiedlichen Typen von Beherbergungsnutzungen (privat
und gewerblich) vor den Nutzungskategorien und Lagen in der Stadt Eckernférde ab. Es dient als Orientie-
rungsrahmen zur Beurteilung der stadtebaulichen Vertraglichkeit von kinftigen Anfragen im Stadtgebiet.
Die fallbezogene Beurteilung sollte als Abwagungsmaterial im Rahmen von Bauleitplanverfahren und bei
der Erarbeitung erganzender Steuerungsinstrumente (bspw. eine Milieuschutzsatzung) mit einbezogen
werden. Die stadtebaulichen Griinde, bezogen auf die jeweilige Teillage, kdnnen im Detail der Analyse und
den Handlungsempfehlungen auf Ebene der Teilbereiche (Kapitel 3 Bestandssituation auf Teilbereichs-
ebene) entnommen werden.

Um neben den Auswirkungen am Mikrostandort auch negative, stadtebauliche Effekte im Rahmen eines
gesamtstadtischen Kontextes zu erfassen, sind immer auch gesamtstadtische Wirkmechanismen zu
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beriicksichtigen, beispielsweise zur Vermeidung ungewollter Verlagerungseffekte von der nérdlichen In-
nenstadt in die umliegenden Teilbereiche. Weiterhin gilt auch bei einer Marktanpassung im Sinne des Be-
herbergungskonzeptes, dass die kumulative Wirkung (zeitlich und rdumlich) derartiger Vorhaben auf den
Gesamtmarkt und die Gbrigen Belange der Stadtentwicklung zu berlcksichtigen sind.

Grundsatze
Folgende Grundsatze werden durch das Steuerungskonzept verfolgt:

= An den im Konzept ausgewiesenen Eignungsrdaumen sind Entwicklungsvorhaben — wenn sie im
Sinne der behutsamen, strategischen Marktanpassungen sind — im Einzelfall erwiinscht. Eine Eig-
nung nach Prifraster ist jedoch nachzuweisen, um Fehlentwicklungen (u.a. stadtebauliche Agglo-
merationseffekte, Auswirkungen auf das Stadtbild oder kumulative Auswirkungen auf den gesamt-
stadtischen Kontext) zu vermeiden. Zum Schutz der Bodenfunktion sollten Angebotsanpassungen
praferiert an bestehenden oder bereits versiegelten Standorten umgesetzt werden.

= Die Innenstadt und die umgebenden Lagen, der Hafen und die Wasserlagen sind die bevor-
zugten touristischen Zieldestinationen in der Stadt. Es sind allerdings auch die Lagen, die am stérks-
ten von den ungewollten Nebenwirkungen der touristischen Nutzungen betroffen sind. Der Fokus
fir die kiinftige touristische Entwicklung liegt auf dem Ubernachtungstourismus und nicht auf einer
Ausweitung des Tagestourismus. Angebotsanpassungen im Beherbergungsangebot an diesen
Standorten sind nur in Form einer qualitativen Feinsteuerung und als behutsame Reaktion in
strategisch angestrebten Marktsegmenten ausnahmsweise erwiinscht. Dabei sollten standortag-
gregierte Formate aus der Hotellerie, ein Apartmenthaus oder kombinierte Modelle genutzt wer-
den. Eine weitere Ausweitung der bereits zahlreich flachig vorhandenen, kleinteiligen Ferienwoh-
nungen und privaten Zimmervermietungen sollte zu Gunsten des Anteils der Wohnnutzung ver-
mieden werden. Das vorhandene Planungsrecht sollte vor allem im nérdlichen Innenstadtbereich
zu Gunsten der Wohnfunktion und zum expliziten Ausschluss weiterer kleinteiliger Angebote an-
gepasst werden. Eine ausgewogene Nutzungsentwicklung tragt der steigenden Wichtigkeit zentra-
ler Lagen als Wohnstandort im Zuge des demografischen Wandels Rechnung, dient der Vermei-
dung von Nutzungskonflikten und begrenzt Auswirkungen auf das Ortsbild. Die bereits heute vor-
handenen verkehrlichen Belastungen sind soweit mdglich zu reduzieren und neue Belastungen bei
kiinftigen Umgestaltungen zu vermeiden.

= In den librigen Wohnlagen der Stadt gilt es, die gesamtstadtisch schon belastete Wohnfunktion
im Sinne einer sinnvollen Aufgabenteilung und zur Vermeidung von weiteren Quell- und Zielver-
kehren innerhalb des Stadtgebietes gegeniiber den Beherbergungsnutzungen zu stédrken. Eine
Uber die bereits existierenden Beherbergungsnutzungen hinausgehende Angebotsausweitung ist
nicht gewiinscht.

= Eine behutsame Erweiterung im Bereich der Boardinghouses, bezahlbare Hotels oder Hotel garni
Angebote konnte der weiterhin bestehenden Nachfrage nach Unterbringungsmaoglichkeiten fir
Fachkrafte, Aus- und Fortzubildende, Monteure sowie Referenten abseits der klassischen Urlaubs-
nachfrage dienen. Als Standorte bieten sich ausnahmsweise die vorhandenen Gewerbelagen an,
sofern kein Betrieb mit zwingendem GE-Erfordernis vorhanden ist. Eine Ansiedlung sollte nur bei
nachgewiesenem, erheblichem funktionalem Zusammenhang (beispielsweise Unterbringung von
Kunden, Fachkréften, Tagungen, Aus- und Fortzubildenden) und Erfordernis, im Einzelfall gepriift
werden.

= Die Jugendherberge stellt ein wichtiges, bezahlbares Angebot fiir jugendliche Zielgruppen im
Stadtgebiet in attraktiver Lage zur Innenstadt und den Strdnden dar. Angebotsanpassungen und
Erweiterungen sollten zur Ergédnzung und zeitgemaBen Aufrechterhaltung des Angebotes im Ein-
zelfall geprift werden.

= Die freizeitwirtschaftliche Nutzung von nicht fiir Beherbergungszwecke angemeldetem, pri-
vatem Wohnraum, die Umwandlung von Dauerwohnraum in Angebote zur Kurzzeitvermie-
tung sowie die Zweckentfremdung von Dauerwohnraum sollten zum Erhalt der Wohnfunktio-
nen unterbunden werden.
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= Ein Angebot an Vorsorge- und Rehabilitationskliniken ist aufgrund der klar abgrenzbaren Funk-
tionen und Zielgruppen mit ihren spezifischen Reiseverhalten und des gesamtgesellschaftlich stei-
genden Bedarfes projektbezogen zu priifen. Aufgrund der vorhandenen infrastrukturellen Aus-
stattung (Klinik und Akademie) bieten sich insbesondere die im Nordwesten der Stadt gelegenen
Standorte fiir eine einzelfallbezogene Priifung an. Der enge, funktionale Kontext sollte bei der Uber-
prifung eine gehobene Rolle spielen.

= Aufgrund des ebenfalls sehr spezifischen Bedarfs der Bundeswehr sind ggf. bestehende Unter-
bringungserfordernisse (bspw. fiir Auszubildende) projektbezogen zu priifen. Insbesondere wenn
diese Erfordernisse auf bundeswehreigenen Flachen gedeckt werden.

=  Vorhandene, formell und materiell rechtmiaBige Angebote genieBen grundsatzlich Bestands-
schutz. Diese kdnnen auch bei kiinftigen Planungen gesichert und erhalten werden.

= Dariber hinaus gelten die in der BauNVO geregelten Zulassigkeiten, die in Tabelle 5 fiir den Stand-
ort Eckernférde ndher ausdifferenziert sind (u.a. freiere Regelung von Wohnmobilstellplatzen tber
SO-Gebiete durch den Plangeber). Im Grundsatz nimmt hierbei das MaB der Beherbergungsnut-
zung mit der Sensibilitdt des Umfeldes am Mikrostandort ab. Insbesondere Standorte rund um das
Windebyer Noor bieten eine Grundattraktivitat in der Nahe zu den Innenstadtlagen als attraktive
Standorte fiir Wohnmobile an. Eine Belastung des vorhandenen Landschaftsraums ist durch eine
Entwicklung auszuschlieBen. Im Falle einer ausnahmsweisen Umnutzung bereits versiegelter Fla-
chen rund um das Noor, sollten diese Flachen unter Beriicksichtigung von Alternativhutzungen an-
lassbezogen gepriift werden. Aufgrund der geringen Freiflaichenangebote in der Stadt, sollten
groBflachige Campingplatzangebote eher in Kooperation mit den Gemeinden der Tourismusregion
vorgehalten werden. Die Nutzung heute unversiegelter Flachen im Stadtgebiet fir Campingplétze
sollte hingegen vermieden werden.

Abbildung 73: Standortmatrix - Uberblick iiber die Handlungsempfehlungen in den Teillagen

Innenstadt und Siidliches Stadtgebiet Nérdliches Stadtgebiet
Noorlagen

Innenstadt, [ Noorlagen Wohn- Wohn- Gewerbe- Borby, Wohnquartier

Subsumtion der Betriebsarten

Wohn-
quartier
Broosbyer
Koppel (4)

2 Bahnhof, bis Miihlen- | Kurpark und
Vorhandene, formell und materiell N bergund | ,Eckemférde

rechtmaRige Angebote genieBen 6ffnung Schleswiger | Mitte” (3)
Bestandsschutz Str. (2)

siedlungen Wohn- quartiere gebiete Stid | Wohnlage Borby, 6stl. westl. Carlshéhe,
Schiefkoppel siedlung Diestelkamp und Auf der Hohe Lachsen- Lachsen- PreuBer
und Méhlen- | Domsland (6) und Marienthal bach (11) bach Kaserne ohne
kamp (5) Waulfsteert (7) (8) (12) GE Nord (13)

Louisenberg

Aparthotel, Apartment-Hotel

(nur standortaggregiert, keine ) ) ) X X X X ) ) X ) ) )
Streulagen)
Boardinghouse (Boardinghouse, X X X X X X X ) %) %) X X %)

Serviced Apartment/Monteurwohnung)

Ferienwohnung (Ferienwohnung,
Apartment, Privatunterkunft/ X X X X X X X X X X X X X
Privatzimmer)

Pension, Gasthaus X X X X X X X X X X X X X
Gasthof X X X X X X X X X X X X X
Hotel (All-Suite-Hotel, Hotel) ) v) ) X X X X ) ) X v) v) v)
Hotel garni ) ™) ) X X X X ™) ) X ™) ™) ™)
Jugendherberge, Hostel X X ) X X X X X X X X X X
Motel X X X X X X X X X X X X X
Vorsorge- und Rehaklinik X ) X X X X X X X X X ) )
Schulungsheim X X X X X X X X X X X X X
Wohnmobilstellplatze (inkl. X ) %) % X X X X X X X X %

Camping und Glamping)
Nicht angemeldete, private
Kurzzeitvermietung (betrifft X X X X X X X X X X X X X

Vermietung mit gewerblichen
Charakter)

(v') = im Einzelfall zu prifen (Priifraster) X = auszuschlieBen

Quelle: cima 2022
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Prifraster

Genehmigungsantrage fiir Beherbergungsstatten kénnen anhand des nachstehenden stadtebaulichen Priif-
rasters analysiert und bewertet werden. Danach kann entschieden werden, ob das Vorhaben im Rahmen
der Gesamtkonzeption erwlinscht ist. Folgende Kriterien sollten zur Anwendung kommen:

= Eignungsrdaume: Es ist zu priifen, ob der gewahlte Standort den im Beherbergungskonzept darge-
legten stadtebaulichen Zielen der Stadtentwicklung der Stadt Eckernférde entspricht. Marktanpas-
sungen sind aufgrund der heutigen Bestandssituation nur in strategisch sinnvollen Marktsegmen-
ten ausnahmsweise zu priifen und sollten mit den Ubrigen Belangen der Stadtentwicklung abge-
glichen werden (insbesondere Verkehr und Larm).

= Agglomeration von Beherbergungsangeboten insbesondere Ferienwohnungen und privaten
Zimmervermietungen in Kombination mit einer groBen Anzahl von Nebenwohnsitzen: Ag-
glomerationen von Ferienwohnungen, Privatquartieren und Nebenwohnsitzen sollte zu einer Un-
terbindung weiterer Angebotsausweitungen in Lagen, in denen auch die Wohnfunktion ihren Platz
finden soll, fihren. Neben dem Verlust von kaum vorhandenen Entwicklungsflachen werden durch
die Folgewirkungen (u.a. Verkehr, Ldrm) negative stadtebauliche Effekte hervorgerufen.

=  Auswirkung auf ortsbildpragende Ensembles oder Gebdude sowie das pragende Landschafts-
bild: Im Falle von strategischen Marktanpassungen ist zu priifen, ob das Bauvorhaben in seinem
baukulturellen Anspruch der geschichtlichen, kiinstlerischen und stadtebaulichen Bedeutung des
jeweiligen Vorhabenstandortes entspricht und den Belangen des Landschaftsbildes der Stadt Rech-
nung tragt. Eine Entwertung ortsbildprdgender Bausubstanz und des Landschaftsbildes ist zu ver-
meiden.

= Unternehmensstruktur und Auslastungsquote: Die Angebotsstruktur in der Stadt wird heute
sehr stark durch das Angebot von Ferienwohnungen, privaten Zimmervermietungen und Neben-
wohnsitzen gepragt. Neue Angebote sollten im Sinne des Wirtschaftsfaktors Tourismus weder zu
einem undifferenzierten noch zu einem einseitigen Wachstum fiihren und stattdessen durch inhalt-
liche Konzepte zunehmend ausdifferenzierten Kundenanspriichen Rechnung tragen. Angebotsan-
passungen sind daher nur in strategisch sinnvollen Marktsegmenten zu liberprifen. Den Anforde-
rungen der definierten Zielgruppen am Standort ist hierbei ausreichend Rechnung zu tragen. Auf
eine sehr gute durchschnittliche Bettenauslastungsquote von tGber 60 % im Bereich Hotellerie (lb-
rige 50%) sollte hingearbeitet werden, um vorhandene Ressourcen 6kologisch und 6konomisch
bestmdoglich zu schiitzen. Hierzu ist zu prifen, ob die entwickelten Angebote den ganzjéhrigen
Vertrieb unterstiitzen, ohne dabei zu einer Niedrigpreisstrategie zu fiihren.

= Immissionssituation und verkehrliche Anbindung: Insbesondere in Kombination mit Wohnlagen
ist zu prifen, ob durch den Betrieb gewerblicher Unternehmen oder einer Agglomeration von Be-
herbergungsbetrieben, Larmkonflikte (insbesondere in den Nachtstunden) zu erwarten sind oder
Belange der Mobilitat der Bevolkerung eingeschrankt werden. Durch verkehrsgiinstige Lagen, ins-
besondere auch zu den Verkehrstragern des Umweltverbundes, ein ausreichendes Parkraumange-
bot und kurze Wege zu den Zielen, kdnnen Verkehre reduziert, vermieden und stadtvertraglicher
gestaltet werden. In den ohnehin schon vorbelasteten Lagen gilt es bereits heute den Verkehr zu
beruhigen. Kiinftige Entwicklungen mussen sich diesem Ziel durch geeignete Konzepte unterord-
nen.

=  Funktionaler Zusammenhang zu Infrastruktureinrichtungen: Um die ggf. erforderliche Weiter-
entwicklung von Infrastruktureinrichtungen und sonstigen gewerblichen Anbietern anderer Wirt-
schaftszweige (u.a. Bundeswehr, Fortbildungstrager, Kliniken) zu gewahrleisten ist zu priifen, ob die
Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben, vor allem den am Standort vorhandenen Betrieben als
Standortfaktor dient oder primar Kunden aus anderen Lagen bedient werden sollen. Hierbei ist
auch das ggf. bereits vorhandene Angebot zu beriicksichtigen. Nur wenn ein deutlicher funktionaler
Kontext in strategisch gewollten Marktsegmenten nachgewiesen wird, sollte eine Angebotsanpas-
sung ausnahmsweise geprift werden.
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Es wird gutachterlich empfohlen, die Uberpriifung der Einhaltung des Priifrasters bei konkreten Anfragen
durch eine unabhangige Stelle bei der Stadt Eckernférde oder im Auftrag der Stadt durch externe Berater
durchfiihren zu lassen. In Analogie zur gangigen Praxis bei Einzelhandelsgutachten kdnnten die Kosten
derartiger Gutachten mittels Kosteniibernahmeerklarung an den Vorhabentrager weitergegeben werden.

Eignungsraume
Eignungsrdume sollen Anfragen und Investitionen auf Standorte lenken, von denen marktseitig und stad-
tebaulich erwartet wird, dass sie eine positive Entwicklung flr die gesamtstadtische Entwicklung bedeuten.

Hierbei ist fiir den Standort Eckernforde zu beachten, dass das erreichte Qualitats- und Versorgungsniveau
an Beherbergungsnutzungen innerhalb der Stadt aus Sicht der am Beherbergungskonzept beteiligten Ak-
teure als gut eingestuft wird. Angebotsanpassungen sind nur in Form einer qualitativen Feinsteuerung und
als behutsame Reaktion auf ein perspektivisches Wachstum in strategisch angestrebten Marktsegmenten
erforderlich. Aus diesem Grund werden im Beherbergungskonzept keine Eignungsrdume benannt, die eine
Ansiedlung ohne jegliche Uberpriifung erméglichen, sondern nur derartige, denen nach vorheriger Uber-
prifung durch das vorgeschlagene Prifraster eine ausnahmsweise Zuldssigkeit zukommen kann. Dariiber
hinaus werden Standorte benannt, die keine Funktion als Eignungsraum besitzen, sondern fir die in den
Grundsatzen definierten Markterfordernisse fiir ausgewahlte Marktsegmente eine Ergdnzungsfunktion be-
sitzen.

Weiterhin ist auch bei den hier benannten Standorten zu beachten, dass eine zeitlich parallele Entwicklung
an mehreren ausnahmsweise zuldssigen Standorten ebenfalls eine ungewollte Belastung fir die bestehen-
den Strukturen darstellen kann. Sowohl die Zielsetzung aus Sicht des Tourismuskonzeptes 2030 als auch
die Modelle zur kiinftigen Nachfrageentwicklung legen nahe, dass es bei kiinftigen Entwicklungen nur um
einzelne, strategisch sinnvolle Marktanpassungen gehen kann. Fir Parallelentwicklungen besteht aktuell
kein Handlungsdruck, sie sollten daher vermieden werden. Kumulative Effekte mehrerer Projekte sind immer
auch im gesamtstadtischen Wirkkontext zu beurteilen.

Folgende Eignungsraume wurden fiir eine ausnahmsweise Ansiedlung nach Priifung identifiziert:

= Die Innenstadt, die Noor6ffnung, das Bahnhofsumfeld, der Hafen und die strand- und innen-
stadtnahen Lagen wurden mit ihren Siedlungsbereichen aufgenommen. Durch kurze Wege und
eine attraktive Lage zu den OPNV-Angeboten werden zudem Verkehrsstréme innerhalb der Stadt
bestmdoglich vermieden. Betriebswirtschaftlich wie auch stadtebaulich sind entsprechend der dar-
gelegten baurechtlichen Rahmenbedingungen zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Effekte
verkehrsglinstige Lagen zu bevorzugen. Die Eingrenzung auf strategisch bedeutsame Betriebstypen
gemaB Standortmatrix gilt es hierbei zu beachten. Insbesondere flachige Angebote von weiteren
kleinteiligen Ferienhausangeboten sind auszuschlieBen. Den bestehenden verkehrlichen Belastun-
gen im Innenstadtbereich und den sich daraus ergebenden Erfordernissen ist bei der Beurteilung
von Projekten ein besonderes Gewicht einzurdumen.

Als Standorte mit ausnahmsweise ergianzenden Funktionen, werden folgende Lagen definiert:

= Die Lagen der Gewerbestandorte Siid und Marienthal sowie im erweiterten Umfeld der PreuBer
Kaserne (ausgenommen GE Nord) bieten sich fiir ein ergdnzendes Angebot, das insbesondere auch
auf die Bedurfnisse von Unternehmen ausgerichtet ist, an. Ein Bedarf wird von mehreren gréBeren
Nachfragern in der Stadt signalisiert. Zur Vermeidung von Verkehrskonflikten mit den Gbrigen ge-
werblichen Nutzungen, sollten etwaige Vorhaben Uber ein leistungsfahiges Verkehrskonzept ver-
figen. Zudem ist gerade in diesen Lagen dem Schallschutz ein hohes Gewicht einzurdaumen. Vor-
handene Gewerbe- und Industriebetriebe diirfen durch neue Beherbergungsnutzungen nicht in ih-
ren Betriebsabldufen beeintrachtigt werden.

= Bestehende Siedlungsflichen im Umfeld des Windebyer Noors (Noorzugewandte Teillagen
Noorlagen bis Muhlenberg und Schleswiger Str. (2), Wohnquartier Broosbyer Koppel (4) sowie
Wohnquartier Carlshohe, PreuBer Kaserne (13)) kdnnten ein Entwicklungsperspektive fiir weitere
Wohnmobilstellplatze in attraktiver Lage zu den touristischen Zielen der Stadt eroffnen. Eine Pri-
fung ist aber nur im Umnutzungsfall von Einzelstandorten anzuraten. Im Teilraum ,Kurpark und
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Eckernforde Mitte” (3) kommen anlassbezogene Erweiterungen der Jugendherberge, die auch im
kleineren Umfang neuartige Campingvariationen umfassen konnen hinzu.

Ergdnzend gilt der Bestandsschutz. Vorhandene, formell und materiell rechtméaBige Angebote genieBen
Bestandsschutz. Betriebe konnen auch bei kiinftigen Planungen gesichert und erhalten werden. Sollte
sich der Betriebstypus und die Betriebsgroe durch Abriss und Neubau oder umfangreiche Umbau-
maBnahmen grundlegend verandern, beispielsweise zu Gunsten eines Budget-Hotels, so ist diese Ent-
wicklung nach den MaBstaben des Beherbergungskonzeptes und den (brigen Zielen der Stadtentwick-
lung und Bodenpolitik im Einzelfall zu beurteilen.

Abbildung 74: Ubersicht der Eignungsrdume (ausnahmsweise Zulassigkeit) im Stadtgebiet

Windebyer Noor

D« NG Eckernférder Bucht

’/// Eignungsraum fur die ausnahmsweise Zulassigkeit
von ausgewahlten Betriebstypen nach Priifmatrix

......... Grenze der Teilbereiche aus dem
Beherbergungskonzept

In den Siedlungsrdumen der tbrigen Teilbereiche
ist eine ausnahmsweise Zulassigkeit von
erganzenden Beherbergungsnutzungen nach den
Kriterien des Prufrasters und der
Ansiedlungsmatrix im Einzelfall méglich.

Quelle: cima 2022

5.2.2 Rechtliches Steuerungskonzept

Es wird empfohlen, das Beherbergungskonzept durch die Ratsversammlung als Grundlage fir ein stéadte-
bauliches Entwicklungskonzept oder als sonstige stiadtebauliche Planung nach § 1 (6) Nr. 11 BauGB
beschlieBen zu lassen.

Hierdurch wird das Beherbergungskonzept zur Richtschnur fir die weitere Ansiedlungspolitik — vor dem
Hintergrund eines stadtweit einheitlichen Bewertungsrahmens im Rahmen der Bauleitplanung.

Als o6ffentlicher Belang waren die Vorgaben und Ziele des Beherbergungskonzeptes bei allen laufenden

und zukiinftigen Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen (abwagungsrelevant).
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Bei allgemeinen, informellen Anfragen kann auf das Beherbergungskonzept verwiesen werden. Durch die
gesetzten Rahmenbedingungen ist nach Bekanntwerden im Investorenkreis ein Riickgang der Nachfragen
an ungeeigneten Standorten zu erwarten. Dies hat sich in Kommunen mit bereits beschlossenen Beherber-
gungskonzepten bestatigt.

Dariiber hinaus bleibt das Beherbergungskonzept eine informelle stadtebauliche Planung. Eine Ver-
bindlichkeit nach auBen kann nur durch eine Umsetzung in der verbindlichen Bauleitplanung erfol-
gen.

Hierbei wird folgendes empfohlen:

= Wenn sich bei der Uberpriifung von Projekten bei kiinftigen Standortanfragen Widerspriiche
zum Beherbergungskonzept zeigen, kann ein Bauleitplanverfahren zur Sicherung und Entwick-
lung der stadtebaulichen Ziele erfolgen. Das gilt gleichermaBen fiir die Anderung bestehender Be-
bauungspldne und fiir die erstmalige Aufstellung von Bebauungsplanen. Hierbei dient das Beher-
bergungskonzept und die gebietsspezifische Ableitung nach eindeutigen Kriterien (siehe u. a.
Priifraster, z. B. Schutz von lokalen Wohnfunktionen und Handlungsempfehlungen in den Teilla-
gen) als Teil der Begriindung eines aufzustellenden Bebauungsplans.

= Aufgrund des bereits vorhandenen Angebotes sollten Ferienwohnungen in Wohngebieten in neuen
Bebauungsplanen auch nicht in untergeordneter Form zugelassen werden. Hierdurch kann dem
Mangel an Dauerwohnraum bei gleichzeitig kaum vorhandenen Entwicklungsflachen aktiv begeg-
net werden. Eine Veranderung der Rahmenbedingungen ist durch ein begleitendes Monitoring zu
prufen.

=  Eingriffe in bestehendes Planungsrecht (vgl. u. a. rechtliche Rahmenbedingungen — Rechtsbehelfe,
aber auch Verwaltungsaufwand) sollten ausschlieBlich anlassbezogen erfolgen. Fokusrdume
kénnten Standorte mit erheblichen Vorbelastungen (sehr hoher Anteil von Wohnbldcken mit Ne-
benwohnsitz- und Ferienhausquote sowie vorhandene Verkehrsprobleme) ebenso wie Standorte,
die in verstarkter Weise fiir Entwicklungen angefragt werden, sein. Aktuell stellt sich eine derartige
Belastungssituation vor allem in der nérdlichen Innenstadt dar. ,Uberschwappeffekte” auf angren-
zende Lagen sollten im Falle eines Ausschlusses anhand des Anfragegeschehens jedoch genau be-
obachtet und ggf. ebenfalls baurechtlich zu Gunsten von Dauerwohnraum eingeschrankt werden.
Den mdglichen Rechtsbehelfen und dem damit verbundenen Aufwand sollten hierbei die kaum
noch vorhandenen Flachenpotenziale, die Opportunitatskosten fir die Schaffung von Dauerwohn-
raum an anderer Stelle und der vielfach erstmal nachzuweisende Planungsschaden gegeniiberge-
stellt werden. So kénnen bspw. auch fir die Dauerwohnfunktion in der Stadt sehr hohe Renditen
erzielt werden.

= Die Uberpriifung in Gebieten nach § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile) sollte anlassbezogen auf Basis des Priifrasters, der Ziele, der Standortmatrix und der
Konkretisierung fur die Teillagen erfolgen. Sollten sich Teilbereiche als besonders gefahrdet her-
auskristallisieren, kann eine Steuerung auch hier iber ein Bauleitplanverfahren zur Sicherung und
Entwicklung der stadtebaulichen Ziele erfolgen.

Dartiber hinaus erfordern gesamtstadtische Wirkungsketten ein kontinuierliches Monitoring. So kann
beispielsweise ein Ausschluss von Beherbergungsnutzungen in der Innenstadt dazu fiihren, dass verstarkt
Flachen in angrenzenden Stadtteilbereichen in verkehrsglinstigen Lagen zur Innenstadt nachgefragt wer-
den. In der Folge kdnnten weitere Anpassungen der rechtlichen Rahmenbedingungen erforderlich werden.
Auch diese sollten allerdings anlassbezogen erfolgen.

Da Beherbergungskonzepte deutschlandweit ein noch neues Instrumentarium zur stddtebaulichen Steue-
rung von Beherbergungsnutzungen sind, sollte die Wirkungsweise mindestens alle zwei Jahre gepruft wer-
den. Um aktuelle Herausforderungen und Anpassungsbedarfe erfassen zu kénnen, ist eine Fortschreibung
des Konzeptes dariiber hinaus mindestens alle fiinf bis sieben Jahre zu empfehlen.
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5.2.3 Erganzende MalBhahmen

Neben dem Beherbergungskonzept konnten im Rahmen des Beteiligungs- und Analyseprozesses eine
Reihe von erganzenden MaBnahmen identifiziert werden, deren Umsetzung wichtige unterstiitzende Ef-
fekte hatte und gepriift werden sollte. Zu benennen sind hierbei insbesondere:

= MaBnahmen einer aktiven Stadtebaupolitik: Die Prognosen zeigen, dass der Beherbergungs-
markt, trotz der Pandemie, auch kiinftig weiterwachsen wird. Dies gilt auch fir die Stadt Eckern-
forde. Durch die geografischen Verhéltnisse und die bereits vorhandene Siedlungs- und Verkehrs-
dichte ist die Ressource Flache am Standort jedoch deutlich begrenzt und die Nachfrage nach be-
zahlbarem Wohnraum steigt. Es ist zu erwarten, dass der heute schon angespannte Wohnungs-
markt auch auf absehbare Zeit weiter bestehen wird. Mit dem Beherbergungskonzept und ergan-
zenden Instrumentarien kann die Stadt Eckernférde Rahmenbedingungen setzen, um ein stadtver-
tragliches Nebeneinander der Funktionen zu gewahrleisten. Vor dem Hintergrund der bereits vor-
handenen Belastungen des Wohnungsmarktes und den auch kinftig stark nachgefragten touristi-
schen Funktionen, selbst bei einer deutlichen Qualitdtsorientierung, missen diese Rahmenbedin-
gungen trotz aller Umsetzungsschwierigkeiten aber durch eine aktive Stadtebaupolitik begleitet
werden, um dem bereits entstanden Ungleichgewicht entgegenzuwirken. Hierzu gehért insbeson-
dere die Versorgung mit ausreichend nachfragegerechtem und bezahlbarem Wohnraum und die
Losung von bereits vorhandenen Mobilitatsengpassen (insbesondere in der Innenstadt und zur
Verknipfung mit der Region bspw. zur Biindelung von Verkehrsstromen durch Tagesgaste) durch
zukunftsweisende Verkehrskonzepte.

= OrdnungsmaBnahmen verschérfen: Selbst wenn eine stérkere Reglementierung der Rahmenbe-
dingungen in besonders betroffenen Teillagen erfolgt, sind auch in anderen Stadten von unter-
schiedlichen Akteuren Ansatze zur Umgehung dieser Festsetzungen beobachtet. Dies geht sowohl
zu Lasten der Wohnraumnutzung als auch der regularen Beherbergungsangebote und reicht von
der nicht angemeldeten Untervermietung von Wohnsitzen bis hin zur fingierten Nutzung von
Wohnraum als Dauerwohnraum. Aufgrund der geringen GréBe der Stadt lassen sich Verdachtsmo-
mente schnell identifizieren. Eine Kontrolle erfordert jedoch eine entsprechende personelle Aus-
stattung der Behdrden und ist zudem rechtlich aufgrund der Unverletzlichkeit der Wohnung sehr
schwer und nur zeitaufwendig umzusetzen. Dennoch sollten Kontrollen und BuBgelder, wo immer
nodtig, verscharft zum Einsatz kommen. Dabei sind die hohen Opportunitatskosten fiir die Schaffung
neuer Wohnangebote in Abgleich zu bringen.

= Einfordern und umsetzen von ergidnzenden rechtlichen Rahmenbedingungen auf EU-, Bun-
des- und Landesebene: Insbesondere im Kontext mit privaten Beherbergungsportalen und den in
Teilen dort vorhandenen scheinprivaten Anbietern von Beherbergungsnutzungen haben aktuelle
Rechtsprechungen des EuGHs'? die Rechte von Kommunen, in denen Wohnraum knapp und teuer
ist, gestarkt. So darf beispielsweise die Kurzzeitvermietung Gber Portale wie Airbnb an Feriengaste
verboten werden. Hier gilt es, sich auf Landesebene fiir ein Gesetz einzusetzen, das den Leerstand
aus Spekulationsgriinden einschrankt, bestehenden Wohnraum erhalt, Zweckentfremdung vermei-
det, touristische Vermietungen reguliert und dies bei Zuwiderhandlung mit hohen BuBgeldern ahn-
det. Als Vorbild kdnnte u.a. das Hamburgisches Wohnraumschutzgesetz ~-HmbWoSchG unter Be-
rtcksichtigung HmbGVBI vom 23. Oktober 2018 genutzt werden. Aber auch in Baden-Wirttem-
berg, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Bayern, Hessen und Berlin wurden entsprechende
Rahmenbedingung erlassen bzw. nochmalig verscharft. Diese und weitere Entwicklungen gilt es
auch in Schleswig-Holstein zu beobachten, kontinuierlich einzufordern und die sich daraus erge-
benden Handlungsoptionen umzusetzen.

=  Priifung und Umsetzung von erganzenden MaBnahmen zur Reglementierung von neuen Ne-

benwohnsitzen: Die Analysen zeigen, dass Agglomerationen von Ferienwohnung und Neben-
wohnsitzen in der Stadt Eckernforde stark raumlich korrelieren. Dies verstarkt den teilrdumlichen

12 EuGH: Urteil in den verbundenen Rechtssachen C-724/18 und C-727/18
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und saisonalen Eindruck der Verddung von Teillagen und kann zudem zu ungewollten und nur
schwer zu kontrollierenden Umnutzungsverhalten zwischen Ferienwohnungen und Nebenwohnsit-
zen flhren. Es wird daher empfohlen, insbesondere in den stark vorbelasteten Lagen der Innenstadt
sowie angrenzender Teilbereiche auch die Reglementierung der Ausbildung von neuen Neben-
wohnsitzen zum Schutz der bestehenden Beherbergungsbetriebe und zur Vermeidung einer stad-
tebaulichen und saisonalen Verédung von Teillagen zu prifen und umzusetzen. Mit dem § 22 Abs.
1 Nr. 5 BauGB ist fir Wohnungen ein Unterbegriff ,Nebenwohnungen” im BauGB eingefiihrt wor-
den, der Zweitwohnungen definiert. Durch den Ausschluss der Nebenwohnungen als Bestandteil
der Wohnungen nach § 1 Abs. 9 BauNVO, kann diese Nutzung im B-Plan zuklnftig starker geregelt
werden. Der Einsatz weiterer Instrumentarien muss ebenfalls abgewogen werden, hat aber vielfach
den Nachteil, dass diese nicht passgenau auf die in Eckernférde bestehende Problemlage zuge-
schnitten sind. So kann die Umwandlung in Wohneigentum gemaB § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB durch
Rechtsverordnung der Landesregierung einem Genehmigungsvorbehalt unterworfen werden. Al-
lerdings nur fiir Gebiete, fiir welche die Stadt gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB eine Satzung
zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung beschlossen hat oder noch beschlie-
Ben wird. § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB richtet sich allerdings nicht speziell gegen die Entstehung von
Zweitwohnungen. Vielmehr ist es so, dass sich durch die Entstehung von Wohneigentum und die
anschlieBende VerduBerung das Risiko erhoht, dass die neuen Eigentiimer den bisherigen Mietern
wegen Eigenbedarfs kiindigen. Dies wiederum kann — unabhangig von der Frage Haupt- oder
Zweitwohnung — zu einer stidtebaulich unerwiinschten Anderung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung fihren, der mithilfe von Erhaltungssatzung und Umwandlungsgenehmigungs-
pflicht begegnet werden soll. Einschrankend ist insbesondere die Wirkung auf bereits bestehende
Problemlagen und auf Neubauvorhaben zu beurteilen. Starker auf die Zweitwohnungsfrage zuge-
schnitten ist hingegen § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB. Dieser erlaubt es Gemeinden, die durch den
Fremdenverkehr gepragt sind, durch Satzung zu bestimmen, dass die Begriindung von Wohnungs-
eigentum genehmigungspflichtig ist. Hierdurch soll allerdings vordringlich eine Unterauslastung
der entstandenen touristischen Infrastruktur verhindert bzw. der Schutz der Fremdenverkehrsfunk-
tion gewahrleistet werden. Das Beherbergungskonzept kann als wichtige Argumentationsgrund-
lage fiir diese ergdnzenden MaBnahmen mit herangezogen werden. Noch kritischer ist der Einsatz
der Zweitwohnungssteuer als Instrumentarium zur rdumlichen Steuerung zu sehen. Sie ist ein fis-
kalisches Instrument, dass es den Gemeinden ermdglicht gewisse Mehrausgaben fir Einrichtungen,
die durch den Zweitwohnungsinhaber typischerweise nur sporadisch genutzt werden und nicht
durch den kommunalen Finanzausgleich gedeckt werden, zu kompensieren. Eine raumliche Steue-
rung ist hingegen nicht ihre Aufgabe. Dariliber hinaus steht zu beflrchten, dass eine Erhdhung der
Steuer, die verhaltnismaBig sein muss, den gewlinschten Effekt nicht erzielt. Gerade die Nutzenden
von Nebenwohnsitzen als Luxusappartements in den A-Lagen werden sich von einer héheren
Steuer am wenigsten abschrecken lassen. Selbst in Gemeinden mit deutlich hdheren Steuersatzen
als in Eckernférde, konnte das stadtebauliche Problem der Verédung von Teillagen mit héheren
Steuersatzen nicht behoben werden. Zudem kénnte eine Erhéhung in den ohnehin angespannten
Marktlagen mit hohem Bestandsangebot an Nebenwohnsitzen zu einer ungewollten Verstarkung
der Preisspirale beitragen.

=  Kontinuierlicher und enger Austausch von Stadtplanung, ETMG und Akteuren der Wirtschaft:
Durch die dynamische Entwicklung in den vergangenen und die zu erwartende Entwicklung in den
kommenden Jahren wird trotz Qualitatsorientierung mit weiteren Folgen fiir die Stadtentwicklung
gerechnet. Hierdurch entsteht ein erhdhter Koordinierungs- und Monitoringbedarf. Um insbeson-
dere die Transparenz flr die Belange der unterschiedlichen Akteure und die Effektivitdt von mogli-
chen MaBnahmen zu erhdhen, ist der kontinuierliche Austausch der Stadtplanung mit der ETMG
und Akteuren der Wirtschaft (wichtig unterschiedliche Marktsegmente, Nachfragegruppen und
Teillagen) zu empfehlen (bei Bedarf weitere Fachgebiete). Aktuelle Marktentwicklungen kénnen
schneller erkannt und Reaktionsmdglichkeiten verbessert werden. Die Kennzahlen des Beherber-
gungskonzeptes bieten in Kombination mit den Statistiken der ETMG, den Statistiken der Stadt und
der amtlichen Statistik einen wichtigen Orientierungsrahmen zur Diskussion.
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= Saisonverlingernde MaBnahmen: Das Tourismuskonzept identifiziert eine Erweiterung der Ne-
bensaison mit dem Ziel Ganzjahresdestination zu werden als eine wichtige MaBnahme zur ,Entzer-
rung” der Hauptsaison. Zudem sollen Qualitdts- und Ausschlusskriterien fur Veranstaltungen ent-
wickelt werden. Die durchschnittliche Bettenauslastung ist hierbei steigerbar. Entwicklungen ohne
Bettenzuwachs sind aufgrund von Spitzen in der Hauptsaison in der Regel nur mit einem gréBeren
Steuerungs- und Koordinierungsaufwand (beispielsweise Profilierung durch Events, quellge-
bietsspezifischeres Marketing, Bespielung von Briickentagen...) moglich. Dieser kann sich ggf. in
zusatzlichen Personalstellen widerspiegeln. Dariiber hinaus haben auch diese ,Ruhephasen” eine
wichtige Funktion fiir die Einheimischen und die Natur. Dies gilt es bei der Konzeption etwaiger
MaBnahmen zu bedenken.

= Fachkriaftemangel aktiv begegnen: Der Fachkraftemangel ist bereits heute eine spirbare nega-
tive Rahmenbedingung, nicht nur fir die Anbieter auf dem Beherbergungsmarkt in der Stadt
Eckernforde. Die mangelnde Verfligbarkeit von bezahlbaren Unterkiinften erschwert die Situation
weiter (Auszubildende und Beschaftigte). Zudem wird vor dem Hintergrund des deutschlandweit
weiterwachsenden touristischen Marktvolumens in den kommenden Jahren — bei gleichzeitig statt-
findendem demografischem Wandel — der Wettbewerb um qualifiziertes Personal noch weiter zu-
nehmen. Hierbei gilt es, liberschaubaren Verdienstmdglichkeiten und vielfach fordernden Arbeits-
zeiten attraktive Ausbildungs- und Karrieremdglichkeiten gegentiberzustellen und den Standort
Eckernforde im regionalen Verbund mit anderen Ostseestandorten als begehrliche Arbeitgeber-
marke zu positionieren. Weiterhin wird der Anteil von Personal mit Sprachbarriere aufgrund der
schwierigen Rahmenbedingungen aller Voraussicht nach zunehmen. Auch hierdurch entstehen ge-
steigerte Qualifizierungserfordernisse. Dabei ist zu beachten, dass viele Rahmenbedingungen kom-
munal nur begrenzt beeinflussbar sind. In Kooperation mit anderen Kommunen sollte daher u.a.
eine Prifung der Lockerung des Arbeitsschutzes (insbesondere flexiblere Arbeitszeiten) auf Bun-
desebene angeregt werden. Einzelbetrieblich ware auf Anbieterseite zudem zu priifen, ob attrakti-
vere Arbeitszeitbedingungen beispielsweise durch die Einflihrung einer 4-Tage-Woche erzielbar
sind. In Kooperation mit ETMG, der Wirtschaftsférderung des Kreises Rendsburg-Eckernférde, der
Stadtentwicklung und Akteuren des Wohnungsmarktes sollten mit den Unternehmen und ggf. der
Bundeswehr Strategien erarbeitet werden, lebenswerte und gleichzeitig bezahlbare Mietwoh-
nungsangebote flr Fach-, Saison- und Hilfskréfte sowie Auszubildende zu schaffen.
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6 Fazit und Ausblick

Der qualitative und authentische Tourismus ist und bleibt ein wichtiger Wirtschaftsfaktor fir die Stadt
Eckernforde. Die angebotenen Beherbergungsleistungen dienen nicht nur der Tourismusbranche, sondern
sind auch Einnahmequelle fiir zahlreiche vor- und nachgelagerte Branchen. Zudem profitiert auch die Be-
volkerung von den bereitgestellten Funktionen der Daseinsvorsorge (Nahversorgung, Gastronomie, Dienst-
leistungen, Events...).

Die Entwicklungen der vergangenen Jahre haben allerdings gezeigt, dass es trotz Qualifizierungsstrategie
zunehmend zu Nutzungskonkurrenzen zwischen den touristischen Funktionen und den (brigen Belangen
der Stadtentwicklung kommt. Neben den Ubernachtungsgésten ist es vor allem das saisonal konzentriert
auftretende Volumen an Tagesgasten, was zu Spannungsfeldern fihrt. Durch die rdumliche Konzentration
auf die Innenstadt (insbesondere nordlicher Teil) und angrenzende Teillagen in Kombination mit einem
wachsenden Anteil an Nebenwohnungen stehen aber auch Beherbergungsangebote in Konkurrenz insbe-
sondere zu den Belangen eines ohnehin angespannten Wohnungsmarktes. Selbst zuriickhaltende Progno-
sen lassen zudem einen Anstieg der Nachfrage und damit eine Verscharfung der Nutzungskonkurrenzen
erwarten. Nachholeffekte beim Auslandstourismus flihren hierbei aller Voraussicht nach auch nach der Pan-
demie zu keinen grundsatzlich anderen Ausgangsrahmenbedingungen. Eine konsequente stadtebauliche
Steuerung zur Vermeidung von weiteren Fehlentwicklungen zumindest in den besonders belasteten
Teillagen wird daher zunehmend erforderlich und gutachterlich empfohlen.

Um die bereits heute bestehenden, teilrdumlichen und saisonalen Belastungen, die auch in der Bevolkerung
deutlich wahrgenommen werden, mit der auch kiinftig gewollten, ortangemessenen Qualitat des Beherber-
gungsangeboten in Einklang zu bringen, ist eine angepasste Stadtentwicklungsstrategie erforderlich. Kiinf-
tige Umsatz- und Wertschopfungsentwicklungen missen auf einem Wachstum in strategisch sinnvollen
Marktsegmenten, ohne die Belange der einheimischen Bevdlkerung zu stdren, beruhen (Qualitat statt
Quantitat). Hierzu soll insbesondere die Zahl der besonders verkehrsinduzierenden Tagesgaste nicht weiter
gesteigert werden und stattdessen eine behutsame Qualifizierung und Entwicklung der Ubernachtungsan-
gebote an sich zunehmend ausdifferenzierende Kundenanspriiche erfolgen. Aber auch ein qualitativer
Wandel muss durch geeignete stadtebauliche Rahmenbedingungen begleitet werden. So kénnen selbst in
strategisch sinnvollen Marktsegmenten Angebotsanpassungen zu Belastungen von Teillagen fihren. Ent-
sprechende Effekte gilt es zu vermeiden. Gleiches gilt fuir die raumlich und zeitlich konzentrierte Entwicklung
von Marktanpassungen. Erfahrungswerte aus anderen Destinationen zeigen, dass in besonders belasteten
Lagen auch eine besondere Konsequenz bei der Steuerung erforderlich ist, um ungewollte Entwicklungen
zu Ungunsten des Wohnungsmarktes und der Dauerbevdlkerung zu vermeiden.

Durch die zunehmende Vermietung von privatem Wohnraum als Ferienunterkunft, den bereits heute hohen
Anteil von Zweitwohnsitzen und die teilweise illegale Zweckentfremdung von Dauerwohnraum verschérft
sich das Problem insbesondere in der Innenstadt und angrenzenden Teillagen weiter. Der Verlust von
Wohnraum in einem ohnehin angespannten Wohnungsmarkt sowie eine erhéhte Anzahl von Stérungen im
Wohnumfeld sind nur einige der Konsequenzen. Die Voraussetzungen flr die Einfihrung einer Zweckent-
fremdungsverbotssatzung waren in diesen Teillagen auch in Eckernférde gegeben. Das Beherbergungskon-
zept kdnnte hierzu als Begriindungsgrundlage genutzt werden. Allerdings scheitert es an der bisher fehlen-
den Landesverordnung in Schleswig-Holstein. Die Kontrolle der Einhaltung vorhandenen Baurechts und der
anlassbezogene bauleitplanerische Ausschluss bzw. die Begrenzung von Nutzungsmaoglichkeiten in beson-
ders belasteten Lagen, sind daher Steuerungsmaoglichkeiten, die in Eckernforde in erster Linie zur Anwen-
dung kommen sollten. Da zwischenzeitlichen in fast allen deutschen Bundeslandern eine Verordnung zur
Zweckentfremdung von Wohnraum existiert, sollte ergdnzend auch in Schleswig-Holstein auf eine Anpas-
sung der Rahmenbedingungen hingewirkt werden.

Aus diesen und weiteren im Konzept beschriebenen Griinden liefert das vorliegende Beherbergungskon-
zept eine Grundlage fir ein stadtebauliches Entwicklungskonzept durch die Fachamter der Stadt Eckern-
forde. Durch Beschluss der Stadt Eckernforde ist das Konzept als 6ffentlicher Belang bei allen laufen-
den und kiinftigen Bauleitplanverfahren abwdgungsrelevant zu beriicksichtigen. Es dient als
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Richtschnur fir die weitere Ansiedlungspolitik und bietet einen stadtweiten einheitlichen Bewertungsrah-
men fiir Beherbergungsstatten jeglicher Art. Nur durch eine Uberfiihrung in die Bauleitplanung entfaltet
das Beherbergungskonzept auch eine verbindliche Wirkung auBerhalb der Verwaltung. Eine Erstellung oder
Anderung der Bauleitplanung sollte anlassbezogen und mit einem besonderen Fokus auf wesentlich vor-
belastete Rdume gepriift werden. Das Beherbergungskonzept liefert mit den Zielen fir die kiinftige Ent-
wicklung, den stadtebaulichen Begriindungen auf Teilbereichsebene — die in einer Standortmatrix zusam-
mengefasst sind —, eine Empfehlung fiir ein Prifraster, Eignungsraume fiir potenzielle Angebotserganzun-
gen sowie die erforderlichen Argumentationsgrundlagen, um eine Begriindung in der Bauleitplanung zu
erleichtern. Es wird empfohlen Angebotsanpassungen nur in Form einer qualitativen Feinsteuerung
und als behutsame Reaktion in strategisch angestrebten Marktsegmenten ausnahmsweise zuzulas-
sen. Sie sollten nur im Rahmen der im Tourismuskonzept 2030 festgesetzten Zielsetzungen erfolgen und
die verscharfenden Effekte von Nebenwohnsitzen beriicksichtigen.

Dariiber hinaus wird erwartet, dass allein durch den Beschluss des Beherbergungskonzeptes und den re-
gelmaBigen Verweis bei allgemeinen und informellen Anfragen die Nachfrage an ungeeigneten Standorten
zurlickgehen wird. Dies bestatigen Erfahrungswerte aus Kommunen mit vergleichbaren Konzepten.

Mit dem Beschluss des Beherbergungskonzeptes erhalt die Stadt Eckernférde ein neues Instrumentarium,
um die sehr dynamische Entwicklung des Beherbergungssektors in der Stadt in gewollte Bahnen zu steuern
— ohne dabei gewollte Marktanpassungen ganzlich auszuschlieBen. Wahrend in den Bereichen der Einzel-
handelsentwicklung oder der Steuerung von Vergnligungsstatten stadtebauliche Entwicklungskonzepte in-
zwischen deutschlandweit erprobt sind, ist der Einsatz dieses Instrumentes im Bereich des Beherbergungs-
wesens noch neu. Aus diesem Grund sollte die Funktionalitat in den kommenden Jahren Gberprift und ggf.
erforderliche Anpassungen durch eine (Teil-)Fortschreibung erfolgen. Um aktuelle Herausforderungen und
Anpassungsbedarfe erfassen zu kdnnen, sollte das Konzept mindestens alle funf bis sieben Jahre fortge-
schrieben werden.
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