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Anlage 1: Ergebnisse der Blurgermeister*innengesprache

Aufgrund der Covid-19-Pandemie wurde die breitenwirksame Auftaktveranstaltung, die die
frihzeitige Einbindung der Kommunen garantieren sollte, abgesagt. Deshalb wurden ausge-
wahlte Kommunen telefonisch kontaktiert, um zeitnah Uber das Wohnraumentwicklungskon-
zept zu informieren, zu sensibilisieren und zu werben.

Zielsetzung der Gesprache war es, auf das Wohnraumentwicklungskonzept aufmerksam zu
machen und ein erstes subjektives Stimmungsbild der Blurgermeister*innen einzufangen. Die
Aussagen der Gesprache sind nicht auf das gesamte Kreisgebiet Uibertragbar und spiegeln
lediglich ein subjektives Stimmungsbild und eine Momentaufnahme dar. Tiefergehende, be-
lastbare Informationen sind der Kommunalbefragung zu entnehmen.

Es wurden insgesamt 51 Birgermeisterinnen und Biirgermeister aus den Amtern Mittelhol-
stein, Nortorfer Land, Bordesholm, Jevenstedt, Eiderkanal, Schlei-Ostsee und Hohner Harde
sowie die amtsfreie Kommune Wasbek kontaktiert (siehe Tabelle 1) und letztlich 34 Telefon-
interviews geflihrt; das entspricht einer Rucklaufquote von ca. 65%. Die Gesprache wurden im
Zeitraum vom 30.03.2020 bis einschlieBlich 19.05.2020 durchgefiihrt.

Die Kommunen/Gespréachspartner wurden anhand folgender Kriterien ausgewahilt:
¢ Regionale Streuung

o Kommunen verschiedener GréRRe, mdglichst Kommunen mit Gber 500 Einwohner*in-
nen

e Regionalplanerische Funktion (Kommunen im landlichen Raum, mit einer Versor-
gungsfunktion, Zentrale Orte, Stadt-Umland-Bereiche, Ordnungsraum fir Tourismus
und Erholung)

Tabelle 1 Ubersicht der kontaktierten Kommunen und gefiihrten Gesprache nach Amt
Amt Kontaktierte Kommunen Durchgefihrte Gesprache
Amt Mittelholstein 11 8
Amt Nortorfer Land 10 5
Amt Bordesholm 5 3
Amt Jevenstedt 3 3
Amt Eiderkanal 3 1
Amt Schlei-Ostsee 11 8
Amt Hohner Harde 7 4
Amtsfreie Kommunen 2 2
Summe 51 34

Die Gesprache waren auf ca. 15 Minuten ausgelegt und wurden als leitfadengestitzte Telefon-
interviews durchgefihrt. Der Gespréchsleitfaden ist dem Anhang zu entnehmen (siehe An-
hang 1).

Insgesamt lasst sich aus den Gespréchen schlie3en, dass die wohnbauliche Entwicklung ein
zentrales Handlungsfeld der Kommunen darstellt. Die befragten Birgermeister*innen empfin-
den durch die (anhaltend) hohe Nachfrage, den Bedarf, sich verstarkt mit dem Thema ausei-
nanderzusetzen.
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Es wurden Aussagen zu folgenden Aspekten abgefragt:
¢ Nachfrage
e Bedarfe
¢ Entwicklungsabsichten
¢ Innenentwicklung und Leerstand
e Auswirkungen auf die Infrastruktur
o Weitere kommunale Handlungsfelder
Aus den Themenbereichen ergeben sich folgende Ergebnisse:

Nachfrage

In den befragten Kommunen wird die aktuelle Nachfrage nach Wohnraum als hoch empfun-
den, so dass diese in 25 von 33 Féllen nicht bedient werden kann. Begriindet wird dies mit der
(politischen) Entscheidung, eine behutsame und ortsangemessene wohnbauliche Entwicklung
zu verfolgen und Uberwiegend die Nachfrage von ,Kindern der Gemeinde* zu befriedigen. In
kleineren Kommunen wird die Integration von Neublrger*innen teilweise als problematisch
angesehen.

Die Nachfrage kommt zum einen aus den umliegenden Zentren Kiel, Neumiinster und teil-
weise auch aus Hamburg. Insbesondere Kommunen, die eine giinstige Verkehrsanbindung
haben, profitieren an dieser Stelle mehr. Zum anderen wird Nachfrage aus der eigenen Ge-
meinde (,Kinder der Gemeinde*) und dem nadheren Umland gespurt.

Die groRte Nachfragegruppe sind Familien. Weitere Nachfragegruppen, wie Senior*innen und
Alleinstehende, spielen eine untergeordnete Rolle. Daher fokussiert sich die Nachfrage auf
das Einfamilienhaussegment.

Spezifische Bedarfe

Es bestehen Bedarfe im Bereich der kleineren Wohneinheiten, hier insbesondere fir die Jin-
geren und Senior*innen. Die Gesprache ergaben, dass die Blrgermeister*sinnen den Bedarf
an Wohneinheiten fiir Altere zwar erkennen, jedoch gegenwartig als gering eingeschétzt wird.
Der Bedarf wird zuklinftig tendenziell ansteigen. Vor allem groRere Gemeinden mit einer vor-
handener Nahversorgungsinfrastruktur sehen einen erhdhten Bedarf an bedarfsgerechten
Wohnraum. In l&ndlichen Gemeinden ohne (soziale) Infrastruktureinrichtungen wird der Bedarf
als gering angesehen.

Preisentwicklung / Bezahlbarer Wohnraum

Im Vergleich zu den umliegenden Zentren und der restlichen Bundesrepublik werden die Im-
mobilien- und Grundstiickspreise als gering eingeschatzt, trotz der (teilweise dynamischen)
Preisentwicklungen der letzten Jahre. Durch die Preisentwicklung wird die Versorgung mit kos-
tenguinstigem Wohnraum erschwert. Aufgrund dessen vermarkten einige Kommunen Grund-
stucke selbst. Im Amt Schlei-Ostsee wird die Problematik nach bezahlbarem Wohnraum ver-
starkt wahrgenommen. Aufgrund der touristischen Pragung des Amtes und der hohen Nach-
frage nach Zweitwohnsitzen von (finanzstarken) Personen, stehen hier einige Gemeinden vor
der Herausforderung, ,in Konkurrenz* zur zahlungsbereiten Nachfrage von ,auflen® Grundsti-
cke und Immobilien fir die ortsansassige Bevélkerung anbieten zu wollen.
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Bedeutung der Innen- und Bestandsentwicklung

Die Innenentwicklung ist fur die Deckung des wohnbaulichen Bedarfs wesentlich. Zur Deckung
der wohnbaulichen Nachfrage wird vermehrt im Innenbereich gebaut und spielt auch fir die
zuklnftige Wohnbebauung eine entscheidende Rolle. Die befragten Kommunen sehen jedoch
Hemmnisse in der Aktivierung von Innenbereichsflachen, die nicht im Eigentum der Kommune
liegen. Innenentwicklungsgutachten werden als gutes Instrument angesehen, die Potenzial-
flachen im Innenbereich zu identifizieren und die Entwicklung im Innenbereich voranzutreiben.

Folgewirkung fur die Infrastruktur

Folgekosten fir vorhandene Infrastruktur werden insbesondere in den Bereichen Kinderbe-
treuung und Abwasserentsorgung erwartet bzw. diskutiert. In der Vergangenheit wurden die
Betreuungsmaoglichkeiten der Kindertagesstatten bereits erweitert oder eine Erweiterung ist
zuklnftig geplant. Die Abwasserentsorgung erfolgt oftmals in Zweckverbanden und stellt zur-
zeit kein Hemmnis von weiterer wohnbaulicher Entwicklung dar. Der Ausbau der Klaranlagen
ist sehr kostenintensiv.

Es wird deutlich, dass der Ausbau der Kapazitaten von technischen und sozialen Infrastruktu-
ren und die dabei entstehenden Kosten bei Neubauvorhaben mitgedacht werden. Jedoch ist
es nicht ersichtlich, ob auch die langfristigen Folgekosten diskutiert werden und eine Rolle
spielen.

Ergebnisse aus weiteren Teilrdumen des Kreises

In weiteren Projektkontexten — interkommunale Bausteine fir das Wohnen in der Férderegion,
der Begleitung des Lebens- und Wirtschaftsraumes Rendsburg und des Amtes Hiittener Berge
—sind Gesprache mit Blrgermeister*innen aus den entsprechenden Teilregionen durchgefihrt
worden. In diesen Teilrdumen wurden ahnliche Themen und Schwerpunkte genannt, sodass
zu den oben dargestellten Ergebnissen Parallelen bestehen.

In allen Teilrdumen wird die Schaffung von bedarfsgerechten Wohnformen, Aktivierung von
Innenbereichsflachen und die hohe Nachfrage als Herausforderung gesehen. Gleichzeitig ist
die Entwicklungsbereitschaft der Kommunen geringer als die empfundene Nachfrage.

In der Férderegion spielen zudem die Schaffung und Versorgung von preisgiinstigem Wohn-
raum eine erhebliche Rolle und der Wohnungsmarkt wird als sehr angespannt empfunden.
Insbesondere in den touristisch gepragten Kommunen erhéht die Nachfrage nach Zweit- und
Ferienwohnsitzen den bestehenden Druck auf dem Wohnungsmarkt. Des Weiteren haben die
Gesprache ergeben, dass die wohnbauliche Entwicklung neben den Bedarfen der Zielgruppe
,Familie“ verstarkt die Bedarfe von Senior*innen decken muss.

Der Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg diskutiert bereits seit Gber 10 Jahren offensiv
das Thema Innenentwicklung und Flacheninanspruchnahme. Auch hier spielt die Bereitstel-
lung von preisglinstigem Wohnraum eine wichtige Rolle. Die hohen Grundsttickspreise fihren
zu einer Verdichtung insbesondere im Rendsburger Umland.
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Eraebnisse aus den 34 Biraermeistersinnenaesprachen

Forderegion Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg

Abbildung 1 Vergleich der Ergebnisse aus anderen Teilbereichen des Kreises

Das Amt Huittener Berge und seine amtsangehérigen Kommunen haben sich in jingster Ver-
gangenheit im Rahmen eines Modellvorhabens mit der Abteilung Landesplanung und landli-
che Raume des Ministeriums fur Inneres, landliche Radume und Integration mit der ,Weiterent-
wicklung und Qualifizierung der konzeptionellen Grundlagen fir eine interkommunale Verein-
barung zur wohnbaulichen Entwicklung im Amt Huttener Berge® befasst. (Nicht beteiligt war
die Gemeinde Borgstedt, die ihre wohnbauliche Entwicklung bereits im Rahmen des Lebens-
und Wirtschaftsraums Rendsburg abstimmt).

Ziel dieses Modellvorhabens war es, basierend auf einer Abschéatzung des kinftigen Wohn-
raumbedarfes eine Kooperationsvereinbarung fur eine abgestimmte wohnbauliche Entwick-
lung im amtsangehdrigen Raum zu schliel3en, die das Ziel einer bedarfsgerechten, flachen-
sparenden und im Hinblick auf die Sicherung der Daseinsvorsorge nachhaltigen Siedlungs-
entwicklung verfolgt.

Hintergrund des Modellvorhabens war insbesondere, dass in vielen amtsangehérigen Ge-
meinden eine teils erhebliche Nachfrage nach Wohnraum — sowohl aus der eigenen Bevolke-
rung als auch von auf3erhalb des Amtes — besteht, der mit einer abgestimmten bedarfsgerech-
ten und nachhaltigen Steuerung der wohnbaulichen Entwicklung begegnet werden soll. In die-
sem vom Biro GGR begleiteten Modellvorhaben sind mit allen Kommunen im Amt Hittener
Berge Kommunalgesprache u.a. zu folgenden Themen gefuhrt worden:

e Zielgruppen fur die kiinftige bauliche Entwicklung

e Fir die Zielgruppen besonders bendétigte Wohn- und Geb&audeformen
e Konkrete Planungen fur die wohnbauliche Entwicklung

e Auswirkungen auf die Infrastruktur

Endbericht — Anlagenband 1 Seite 6
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In diesen Gesprachen hat sich gezeigt, dass neben (jungen) Familien als ,klassische® Ziel-
gruppe fur die wohnbauliche Entwicklung insbesondere auch erheblicher Bedarf fur Wohn-
raum fur die (vor allem eigenen) Senior*innen gesehen wird. Fir diese Zielgruppe sind dabei
fuir die Gemeinden verschiedene Gebaudeformen vorstellbar, die sich in die bestehenden
Strukturen im landlichen Raum einpassen (z.B. kleinere Bungalows oder Projekte wie der
~-Moorhof* in Borgstedt). Nennenswerte Einschrankungen der kiinftigen wohnbaulichen Ent-
wicklung durch fehlende Kapazitaten im Bereich der vorhandenen Infrastrukturen ergeben sich
nach Auffassung der Kommunen nicht.

Grundsatzlich besteht bei den Gemeinden des Amtes Huttener Berge, in der Férderegion und
im Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg ein deutliches Interesse, neben Ein- oder Zwei-
Familien-Hausern auch kleinere bezahlbare Wohneinheiten schaffen zu kénnen, um auf die
Bedarfe reagieren und eine passgenaue Wohnraumversorgung sicherstellen zu kénnen.

Endbericht — Anlagenband 1 Seite 7
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Anlage 2: Ergebnisse der Kommunalbefragung

1  Einflihrung

Im Rahmen des Projektes wurde eine Befragung aller Stadte und Gemeinden im Kreisgebiet
durchgefuhrt. Dies geschah mittels eines Online-Fragebogens (vgl. Abbildung 2). An der Be-
fragung beteiligten sich zwischen dem 29.7.2020 und 31.1.2021 mit 83 rund die Halfte der

Stadte und Gemeinden (Rucklaufquote: 50,3%).

Wohnraumentwicklungskonzept Kreis Rendsburg-Eckernférde

Kommunalbefragung.ggr-planung.de
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RAUMS& L stectentuickiung una Mobinitas
ENERGIE "°rens seratung Forscnung Gor

Abbildung 2 Beispielhafte Abbildungen aus der Online-Befragung der Stadte und Gemeinden im

Kreis Rendsburg-Eckernférde

1.1 Hintergrund und Zielsetzung

Viele der zur Beschreibung der mit der aktuellen und kiinftigen Wohnraumversorgung in Zu-
sammenhang stehenden Aspekte bendtigten Kenngro3en lassen sich aus offentlichen Statis-
tiken und anderen vorliegenden Studien sowie Untersuchungen nutzen oder ableiten.

Zur Erarbeitung eines Wohnraumentwicklungskonzeptes, welches im Wesentlichen auf eine
Unterstitzung der kommunalen Akteur*innen im kreisangehdrigen Raum zielt, sind jedoch zu-
satzlich Aspekte wichtig, die sich aus diesen Daten nicht ablesen lassen. Dies betrifft zuvor-
derst Einschatzungen der Stddte und Gemeinden zu aktuellen Herausforderungen, den

Endbericht — Anlagenband 1 Seite 8
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Zielgruppen der Wohnraumversorgung sowie daraus abgeleitete Planungstberlegungen, -
chancen und -hemmnisse. Um diese fir die Erarbeitung des Wohnraumentwicklungskonzep-
tes nutzen zu kdnnen, wurde eine Online-Befragung konzipiert und durchgefuhrt.

1.2 Befragungsinhalte, Rucklauf und Einschatzung zu den RUck-
meldungen

Die Befragung umfasst die folgenden Themenbereiche:
e Zielgruppen der Wohnraumversorgung
e Benotigte Wohnformen
e eigene aktuelle Planungen oder Planungstiberlegungen
e Freizeitwohnungen und Leerstand
e Folgewirkungen der wohnbaulichen Entwicklung

e interkommunale Abstimmung der wohnbaulichen Entwicklung.

Grundsatzlich beziehen sich die aus der Befragung zu ziehenden Erkenntnisse auf die Aus-
wertungen von Rickmeldungen auf (maximal) der Halfte der Gemeinden. Aufgrund der Breite
der teilnehmenden Kommunen ist eine Ableitung von Schlussfolgerungen fiir das Kreisgebiet
jedoch mdglich.

Der Anteil der teilnehmenden Stadte und Gemeinden ist mit rund zwei Dritteln aus dem Teil-
raum 3 besonders hoch. Vergleichsweise gering ist die Rucklaufquote mit 31% aus dem Teil-
raum 4 (vgl. Abbildung 3).
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Abbildung 3 Anteil der teilnehmenden Stadte und Gemeinden aus den einzelnen TeilrAumen (be-

schriftet sind die Saulen jeweils mit der absoluten Anzahl sowie dem Anteil der ant-
wortenden Kommunen aus dem jeweiligen Teilraum)

Endbericht — Anlagenband 1 Seite 9



Wohnraumentwicklungskonzept GERTZ GUTSCHE RUMENAPP [ 4 (a1 e |

Stadtentwicklung und Mobilitat

Kreis Rendsburg-Eckernférde: Anlagenband Blanung isefsking: rersehungl 568 [ENIERGIE

Da die einzelnen Teilrdume jedoch grundséatzlich eine unterschiedliche Anzahl von Stadten
und Gemeinden umfassen (von 17 Stadten und Gemeinden im Teilraum 1 bis zu 49 im Teil-
raum 5) lohnt auch eine kurze Betrachtung der absoluten Anzahl der teilnehmenden Kommu-
nen — dies ist inshesondere fir die Interpretation der flr den gesamten Kreis ausgewiesenen
Werte wichtig (vgl. Abbildung 4).

Dabei wird deutlich, dass absolut gesehen die meisten teilnehmenden Stadte und Gemeinden
aus den Teilrdumen 5 (24 Teilnehmende) und 3 (23) eingegangen sind. Eine eher geringe
Anzahl der Ruckmeldungen stammt mit je 10 aus den TeilrAumen 1 und 4 (Insbesondere flr
den Teilraum 1 ist die Rucklaufquote wie Abbildung 3 zeigt mit knapp 60% jedoch sehr gut).

10 TR 1: Lebens- und Wirtschaftsraum
12% Rendsburg, Eiderkanal
TR 2: Férderegion
16
19%
TR 3: Eckernférde / Schlei-Ostsee /
Hittener Berge (ohne Borgstedt)
y TR 4: Orientierung Neumiinster
10
12% )
/ N
23 o ® TR 5: Orientierung
LZO/Hohenwestedt/Rendsburg
28%
Abbildung 4 Anteil der teilnehmenden Stadte und Gemeinden aus den einzelnen TeilrAumen an

allen teilnehmenden Kommunen (beschriftet sind die Saulen jeweils mit der absoluten
Anzahl sowie dem Anteil der antwortenden Kommunen aus dem jeweiligen Teilraum
an allen teiinehmenden Kommunen)

2 Zielgruppen und Wohnformen fur eine bedarfsgerechte Wohn-
raumversorgung

Insbesondere die Antworten zu den Zielgruppen der Wohnraumversorgung sowie den fur
diese bendtigen Wohnformen lassen sich gut fir Auswertungen im Rahmen dieses Berichtes
verwerten.

,,Ftir wen braucht es im Kreis Rendsburg-Eckernférde vor allem neue Wohnungen?*

Auf die Frage danach, fir wen es im Kreis Rendsburg-Eckernforde (insgesamt — nicht zwin-
gend in der eigenen Stadt oder Gemeinde!) vor allem neue Wohnungen braucht, benennen

Endbericht — Anlagenband 1 Seite 10
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knapp 90% der Stadte und Gemeinden ,junge Familien aus dem Kreisgebiet® als zentrale Ziel-
gruppe. Zwei Drittel der Stadte und Gemeinden konstatieren Wohnungsbedarf fir ,Senior*in-
nen aus dem Kreisgebiet®, rund die Halfte fur Ein- bzw. Zwei-Personen-Haushalte (55% bzw.
49%) (vgl. Abbildung 5).

Beim Vergleich der Haufigkeit der Aussagen aus den einzelnen Teilraumen fallt auf, dass der
Bedarf an Wohnraum fiir Ein-Personen-Haushalte im Teilraum 1 — also im Lebens- und Wirt-
schaftsraum Rendsburg — deutlich starker empfunden wird. Der Anteil der Antworten, die Se-
niorinnen und Senioren als wichtige Gruppe fur die Wohnraumversorgung benennen, ist im
Teilraum 3 (Eckernférde, Amt Schlei-Ostsee, Amt Huittener Berge (ohne Borgstedt)) ver-
gleichsweise hoher als in anderen Teilrdumen. Dies betrifft auch und insbesondere auch in
das Kreisgebiet zuziehende Senior*innenhaushalte (vgl. Abbildung 6).

) saemeres 2 MMM 42
Fir (junge) Familien aus dem Kreisgebiet MMMy e

Fir Senior/innen von auBerhalb des Kreisgebietes 17%

Fir Senior/innen aus dem Kreisgebiet \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\Q 66%

_

/
/
%

Fir Kinder aus dem Kreisgebiet 31%

e\ I
Fur Ein-Personen-Haushalte \\\\\\\\\\\\\\\Q 55%
Fiir Zwei-Personen-Haushalte ‘ 49%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Anteil der Gemeinden mit Nennung

Abbildung 5 Antworten auf die Frage ,Flir wen braucht es im Kreis Rendsburg-Eckernférde vor
allem neue Wohnungen?* (Mehrfachnennungen méglich)
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Teilraum 1 Teilraum 2 Teilraum 3 Teilraum 4 H Teilraum 5

Fir (junge) Familien von auBerhalb des
Kreisgebietes

Fir (junge) Familien aus dem Kreisgebiet
Fir Senior/innen von auBerhalb des Kreisgebietes

Fiir Senior/innen aus dem Kreisgebiet

Fir Studierende / Auszubildende /
Berufsanfanger/innen

Fir Ein-Personen-Haushalte
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Anteil der Gemeinden mit Nennung

Abbildung 6 Antworten auf die Frage ,Flir wen braucht es im Kreis Rendsburg-Eckernférde vor
allem neue Wohnungen?* (Mehrfachnennungen méglich) — differenziert nach Teilréu-
men
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»Welche ,,Zielgruppen sollen bei der kiinftigen Wohnraumentwicklung in_lhrer Stadt
oder Gemeinde besonders im Mittelpunkt stehen?

Waéhrend die vorangegange Frage auf den Wohnraumbedarf im gesamten Kreis Rendsburg-
Eckernférde abzielte, bezieht sich eine weitere Frage auf die Zielgruppen fir die kinftigen
Wohnraumentwicklung in der eigenen Stadt oder Gemeinde. Nahezu alle Stadte und Gemein-
den benennen (junge) Familien als wesentliche Zielgruppe fiir die eigenen Wohnraumentwick-
lung. Senior*innenhaushalte stellen flr rund zwei Drittel der Stadte und Gemeinden eine wich-
tige Zielgruppe fir die Wohnraumversorgung dar. 35 % bzw. 37 % nennen einkommens-
schwachere Haushalte sowie Single-Haushalte und Alleinerziehende (vgl. Abbildung 7).

Senior/innen

R \\\§§5\\§*
(junge) Familien . N

T

\\\\\\\\\\\

Single-Haushalte und Alleinerziehende Sl SR 37%

SR

Studierende / Auszubildende Y 11%

Einkommensschwachere Haushalte

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gemeinden mit Nennung

Abbildung 7 Antworten auf die Frage ,Welche Zielgruppen sollen bei der kiinftigen Wohnraument-
wicklung in lhrer Stadt oder Gemeinde besonders im Mittelpunkt stehen?“ (Mehrfach-
nennungen moglich)

Die teilraumspezifische Auswertung zeigt, dass ,nur” etwa 80% der Stadte und Gemeinden
aus dem Teilraum 1 (Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg sowie Amt Eiderkanal) (junge)
Familien als Zielgruppe fir die eigenen Entwicklung nennen. In den anderen Teilrdumen sind
es Uber 90%, in den Teilrdumen 3 und 4 nennen sogar alle Kommunen diese Zielgruppe.
Demgegentber ist der Anteil der Stadte und Gemeinden, die Single- und Alleinerziehenden-
Haushalte als wichtige Zielgruppe fir die eigene Entwicklung nennen mit 70% vor allem im
Teilraum 1 hoch. In den anderen Teilraumen werden diese Gruppen nur von 20% bis 40% der
Stadte und Gemeinden genannt.

Einkommensschwachere Haushalte stellen insbesondere in der in Bezug auf die Kauf- und
Mietpreise besonders ,teuren® Forderegion um Kiel mit etwa 56% eine wichtige Zielgruppe
dar. In den anderen Teilraumen sind diese Anteile geringer, insbesondere im Teilraum 5 steht
diese Zielgruppe mit Nennungen durch rund 12% der Stadte und Gemeinden weniger im Mit-
telpunkt der Betrachtungen. Hier ist das allgemeine Niveau der Immobilienkauf- und -miet-
preise jedoch auch vergleichsweise gering (vgl. Abbildung 8).
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Abbildung 8 Antworten auf die Frage ,Welche Zielgruppen sollen bei der kiinftigen Wohnraument-
wicklung in Ihrer Stadt oder Gemeinde besonders im Mittelpunkt stehen?“ (Mehrfach-
nennungen moglich) — differenziert nach Teilrdumen
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»Welche Wohnungs- und Gebaudeformen braucht es fir diese Zielgruppe(n) in lhrer
Stadt oder Gemeinde vor allem?*“

Um diese Zielgruppen adaquat mit Wohnraum versorgen zu kdnnen, sehen rund drei Viertel
der antwortenden Stadte und Gemeinden Bedarf nach Einfamilienhdusern, 70% nach se-
nior*innengerechten Wohnungen und mehr als die Halfte der Kommunen bezahlbare Woh-
nungen als bedarfsgerechte Wohnungs- und Gebaudeformen an (vgl. Abbildung 9).

Einfamilienhduser 76%

Mehrfamilienhduser 46%

Eigentumswohnungen 12%

Senior*innengerechte Wohnungen 70%

Kleine Wohnungen 46%

GroBe Hauser :| 5%

Bezahlbare Wohnungen 54%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Gemeinden mit Nennung

Abbildung 9 Antworten auf die Frage ,Welche Wohnungs- und Gebaudeformen braucht es fir
diese Zielgruppe(n) in lhrer Stadt oder Gemeinde vor allem?* (Mehrfachnennungen
moglich)

Insbesondere in den landlicher gepragten Teilrdumen 3, 4 und 5 wird angesichts der fokus-
sierten Zielgruppen das Einfamilienhaus mit 80-90% der Nennungen als bedarfsgerechte
Wohnform angesehen. In vielen Gemeinden der Forderegion um Kiel stehen demgegenuber
eher Wohnungen in Mehrfamilienhdusern sowie senior*innengerechte Wohnungen im Fokus
(Uber 62% bzw. Uber 81%). Letztgenannte sind auch fir die Uberwiegende Mehrzahl der Ge-
meinden in den Teilrdumen 1 und 5 wichtig (jeweils rund 70%). Der Anteil der Kommunen mit
Nennungen aus den Teilrdumen 3 (65%) und 4 (60%) liegen nur leicht darunter.

Kleinere Wohnungen werden in vielen Stadten und Gemeinden der TeilrAume 1 und 3 als
bedarfsgerecht angesehen (jeweils leicht Uber 60%). Die Bereitstellung bezahlbaren Wohn-
raums ist fir die Mehrzahl der Kommunen der Teilrdume 1, 2 und 3 ein wesentliches Hand-
lungsfeld fur die Bedarfsgerechtigkeit der (kiinftigen) Wohnraumversorgung (zw. 56% und
65%). GroRe Hauser werden nur von weniger als 9% der Gemeinden in den Teilrdumen 3
und 5 genannt, in den anderen Teilraumen gar nicht (vgl. Abbildung 10).
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Teilraum 1 Teilraum 2 Teilraum 3 Teilraum 4 H Teilraum 5
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Abbildung 10 Antworten auf die Frage ,Welche Wohnungs- und Gebaudeformen braucht es fur
diese Zielgruppe(n) in Ihrer Stadt oder Gemeinde vor allem?* (Mehrfachnennungen
moglich) — differenziert nach TeilrAumen

3 Planungen fiur die kiunftige wohnbauliche Entwicklung

Erkenntnisse aus den Rickmeldungen zu aktuellen und kiinftigen Planungsiiberlegungen sind
hingegen nur eingeschrankt verwertbar, da nur ein Teil der Stadte und Gemeinden Angaben
dazu machen und zudem haufig Spielrdume angegeben werden bzw. auf Unsicherheiten und
Unwagbarkeiten bei den Planungen hingewiesen wird. Hier kdnnen lediglich einige Tendenz-
aussagen abgeleitet werden als dass ein belastbares Bild entsteht. Die Riickmeldungen sind
aber jedoch dennoch hilfreich — auch wenn absolute Zahlen hier nicht weiterhelfen.

Wie die folgende Abbildung 11 zeigt, ist der Anteil der bis zum Jahr 2025 geplanten Wohnein-
heiten in Einfamilienh&usern insbesondere in Stadten und Gemeinden des Teilraums 2 — also
der Forderegion — mit rund 34% der Wohneinheiten vergleichsweise gering. In den anderen
vier Teilraumen betragt dieser Anteil zwischen 51% und 58%. Die — nach dem Teilraum 2 —
hdchsten Anteile wurden dabei mit 58% fiir den Teilraum 1 (Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg + Gemeinden/Stadte des Amtes Eiderkanal) bzw. mit 57% fur den eher landlich
strukturierten Teilraum 5 berechnet.

Spiegelbildlich dazu ist der Anteil der geplanten Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern vor
allem in der Forderegion hoch (54%), wahrend dieser in den anderen Teilrdumen zwischen
32% (Teilraum 1) und 40% (Teilraum 3) vergleichsweise geringer ist.
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Abbildung 11 Anteile der geplanten Wohnungen nach Bauform nach zentral6rtlicher Gliederung

Wird diese Auswertung nun nochmals nach der zentraltrtlichen Einstufung der einzelnen
Stadte und Gemeinden durchgefihrt zeigt sich, dass der Anteil der Wohneinheiten in Einfami-
lien- und Doppelh&ausern vor allem in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion hoch ist (rund
67%). Mit wachsender Zentralitdt der Kommunen — und damit einer besseren Versorgungssi-
tuation — wachst der Anteil der geplanten Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern tendenziell
an (63% in Unterzentren, 60% in den Stadtrandkernen gegeniiber 26% in Gemeinden ohne
zentraldrtliche Funktion). Folglich geht der Anteil der geplanten Wohneinheiten in Einfamilien-
und Doppelhausern mit wachsender Zentralitét tendenziell zurlick (67% in Gemeinden ohne
zentraldrtliche Funktion, 28% bzw. 26% in Stadtrandkernen und Unterzentren). Fir das Mittel-
zentraum Eckernforde ergeben sich Anteile von je 44% fur Wohneinheiten in Einfamilien- und
Doppelhauser sowie in Mehrfamilienhdusern (vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 12 Anteile der geplanten Wohnungen nach Bauform — nach zentraldrtlicher Gliederung

4 Leerstand

Eine Quantifizierung der Angaben zum Wohnungsleerstand fallt — zumindest in Form des
»+Auszahlens® der Angaben zu den leerstehenden Wohneinheiten auf Gemeindeebene — auf-
grund der Struktur der Riickmeldungen vergleichsweise schwer.

Es kann dennoch festgehalten werden, dass rund 78% der teilnehmenden Stadte und Ge-
meinden konstatieren, dass in ihren Stadten und Gemeinden Uberhaupt keine Probleme mit
Wohnungsleerstanden bestehen. Nur 2% der Antwortenden geben an, dass es vereinzelt
Leerstande gibt. Die anderen Rickmeldungen betreffen Leerstande in ehemals landwirtschaft-
lich genutzten Gebduden (6%) bzw. ,Schrottimmobilien®, bei denen die EigentiUmer/innen
keine Sanierungsbereitschaft erkennen lassen (6%), in der Sanierung befindliche Gebaude
(5%) bzw. Leerstédnde im Rahmen der normalen Fluktuationsreserve (2%).

5 Wohnbauliche Entwicklung und Infrastruktur

Im Rahmen der Kommunalbefragung wurde auch die Frage nach Folgewirkungen der wohn-
baulichen Entwicklungen gefragt. Einige Rickmeldungen zeigen die Zusammenhange zwi-
schen Wohnbautatigkeit und Anpassungserfordernissen im Bereich der Infrastrukturen deut-
lich auf. Andere legen den Schluss nahe, dass hier auch Aspekte benannt wurden, die mit der
wohnbaulichen Entwicklung nur eher wenig zu tun haben. So stehen erforderliche Neubauten
im Feuerwehrwesen weniger mit Veranderungen der Bevolkerungszahl als vielmehr mit ver-
anderten Anforderungen an eine zeitgemal3e und leistungsfahige Gefahrenabwehr im Zusam-
menhang. Auch Anforderungen an die Pflege, den Ausbau von Angeboten fur Senior/innen
durften — wenn Uberhaupt — haufig nur bedingt mit der Wohnbautatigkeit in Zusammenhang
stehen, sondern vielmehr auf altersstrukturelle Veranderungen der Bestandsbevdlkerung zu-
rickzufiihren sein.
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Abbildung 13 Stichwortsammlung zu den Folgewirkungen wohnbaulicher Entwicklungen auf Infra-
struktur und Versorgungsangebote (je groRer ein Wort dargestellt ist, desto haufiger
ist eine Nennung erfolgt).

Die an der haufigsten genannten Antwort zum Zusammenhang von wohnbaulicher Entwick-
lung und Infrastruktur betrifft den Ausbau von Kindertagesbetreuungseinrichtungen bzw. -leis-
tungen (vgl. Abbildung 13). Allerdings lasst sich sogar der — vielerorts unbestreitbar spirbare
— Druck fir einen Ausbau der entsprechenden Einrichtungen vermutlich nur bedingt auf die
wohnbaulichen Entwicklungen zurtckfihren: Dieser Zusammenhang durfte zumindest teil-
weise durch Veranderungen der Nachfrage aufgrund des gesellschaftlichen Wandels sowie
ggf. durch Anpassungen der rechtlichen Rahmenbedingungen lberlagert werden.

Dennoch sind Erfordernisse des Ausbaus von Kinderbetreuungsleistungen vielerorts vorhan-
den und werden durch Neubautatigkeiten nattrlich verstarkt. Anforderungen an den Ausbau
schulischer Kapazitaten sowie die Abwasserentsorgung sind hingegen in aller Regel deutlich
mit der wohnbaulichen Entwicklung verknipft. Beide Aspekte wurden von einer nennenswer-
ten Anzahl von Stadten und Gemeinden als Herausforderung benannt (vgl. Abbildung 13).

Eine nicht unwesentliche Anzahl von Gemeinden benennt die wohnbauliche Entwicklung als
Voraussetzung fUr eine bessere Auslastung oder sogar den Erhalt der bestehenden Infrastruk-
tur.

6 Interkommunale Abstimmung der wohnbaulichen Entwicklung

Auf die Frage, inwieweit bereits eine Abstimmung der wohnbaulichen Entwicklung mit anderen
Gemeinden erfolgt, gibt knapp die Haélfte der antwortenden Stadte und Gemeinden an, ihre
wohnbauliche Entwicklung nicht (=nicht Uber das ,normale” Verfahren der Bauleitplanung hin-
aus) mit anderen Gemeinden abzustimmen. Rund 43% der antwortenden Stadte und Gemein-
den stimmen ihre Uberlegungen zur wohnbaulichen Entwicklung hingegen mit anderen Ge-
meinden ab. Auf knapp 10% trifft dies teilweise zu.

Bezogen auf alle Stadte und Gemeinden, die eine interkommunale Abstimmung bejahen, sa-
gen

e 43% (15 Nennungen), dass die wohnbauliche Entwicklung innerhalb des Amtes,
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e 23% (8 Nennungen), dass die wohnbauliche Entwicklung innerhalb des Lebens- und
Wirtschaftsraums Rendsburg und

e 17% (6 Nennungen), dass die wohnbauliche Entwicklung mit den benachbarten Ge-
meinden abgestimmt wird.

o Weitere 17% bejahen die interkommunale Abstimmung wohnbaulicher Aktivitaten pau-
schal und grundsatzlich (ohne néhere Angaben).
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Anlage 3: Ergebnisse der Amterabfrage
1 Einleitung

Im Rahmen der Projektbearbeitung wurde eine Datenabfrage bei den Amtern und amtsfreien
Stadten und Gemeinden durchgefiihrt. Dabei stand inhaltlich die Erfassung der Zweitwohn-
sitze sowie der Wohnberechtigungsscheine im Mittelpunkt des Interesses. Diese Daten wer-
den nicht zentral erfasst und gehalten, sondern mussten daher dezentral direkt bei den Kom-
munen abgefragt werden.

Beide Aspekte wurden mittels einer Strukturvorgabe fir die Erfassung erhoben. Die Koordina-
tion und Kommunikation lief Giber den Kreis. An der Abfrage haben sich alle amtsfreien Stadte
und Gemeinden sowie alle Amter beteiligt. Es handelt sich also um eine Vollerhebung (auch
wenn die Daten in unterschiedlichem Detaillierungsgrad geliefert wurden (vgl. Abschnitt 0).

2 Zweitwohnsitze
Hintergrund

Eine Befassung mit der Menge der als Zweit- und Nebenwohnungen Uberwiegend zu Freizeit-
zwecken genutzten Wohnungen im Kreisgebiet empfiehlt sich schon allein deswegen, weil
Wohnimmobilien, die auf den Markt kommen, h&aufig — und nach Eindruck vieler Verantwortli-
chen in zunehmenden MalRe — von Haushalten von auf3erhalb gekauft werden und dann nur
temporar als Zweit- und Freizeitwohnungen genutzt werden. Dies betrifft insbesondere touris-
tisch besonders reizvolle Lagen im Kreisgebiet.

Sofern ansonsten Wertverluste oder Leersténde drohten, ist eine temporare Nutzung natirlich
vorteilhaft, da ein entsprechender Verkaufserlos erzielt werden kann und Gebaude und Grund-
stiick weiterhin gepflegt und zumindest temporar genutzt werden. Gegenwartig ist die Lage im
Kreisgebiet jedoch eher so, dass der zu Freizeitzwecken genutzte Wohnraum der ortsansas-
sigen oder (ins Dauerwohnen) zuzugswilligen Haushalte mit entsprechenden Bedarfen entzo-
gen ist.

Fur die Stadte und Gemeinden ist dies aus verschiedenen Griinden nicht unproblematisch: Es
ergibt sich eine Situation, in der zuséatzliche Flachen- und Wohnraumbedarfe entstehen sofern
nicht ein Rickgang der ,Erstwohnsitzbevdlkerung® mangels entsprechender Angebote in Kauf
genommen werden soll.

Fur die Stadte erweist sich bei einer gréf3eren Zahl von ausschlieBlich zu Freizeitzwecken
genutzten Wohnung oftmals als problematisch, dass viele Zweitwohnungsnehmer/innen sich
nicht so in die dorfliche Gemeinschaft einbringen, wie das Menschen tun, die ihren Haupt-
wohnsitz in die Gemeinde verlegen. Menschen, die Wohnraum zu Freizeitzwecken nutzen,
treten in aller Regel nicht der ortlichen Feuerwehr bei und schicken ihre Kinder nicht in den
ortlichen Kindergarten. Zur Auslastung der Infrastruktur sowie der Tragfahigkeit bestehender
Angebote tragen sie nur temporar und nur eingeschrénkt bei (diese Diskussion wird bereits
seit einiger Zeit unter dem Begriff der ,kalten Betten® gefuhrt).

Ergebnisse der Amterabfrage

Kreisweit waren am 31.12.2019 insgesamt 10.722 Personen mit Zweitwohnsitz gemeldet.
Diese verteilen sich jedoch nicht gleichmaf3ig (und auch nicht bevdlkerungsproportional)
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innerhalb des Kreises: Besonders viele Personen unterhalten ihren Zweitwohnsitz im Amt
Schlei-Ostsee (1.755 Personen), im Amt Mittelholstein sind es etwas mehr als 1.000 Perso-
nen. Absolut betrachtet haben besonderes wenige Menschen einen Zweitwohnsitz in der Ge-
meinde Wasbek sowie im Amt Flintbek (vgl. Abbildung 14).
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Anzahl der Personen mit Zweitwohnsitz

Abbildung 14 Anzahl der Personen mit Zweitwohnsitz in den Amtern und amtsfreien Stadten und
Gemeinden (Stand: 31.12.2019)

Der Anteil der Personen mit Zweitwohnsitz an allem in den jeweiligen Amtern, amtsfreien Stad-
ten und Gemeinden gemeldeten Personen (Erst- und Zweitwohnsitze?!) ist insbesondere im
Amt Schlei-Ostsee mit mehr als 8,4% hoch. Fiir Altenholz (6,5%), die Amter Molfsee (5,9%)
und D&nischenhagen (5,7%) lassen sich ebenfalls hohe Werte errechnen. Kreisweit liegt der
Anteil der Menschen mit Zweitwohnsitz an allen gemeldeten Personen bei rund 3,8% (vgl.
Abbildung 15).

Die Anzahl der Personen mit Zweitwohnsitzen ist kreisweit gegenliber dem Jahr 2016 um
knapp 2,5% zurlickgegangen. Dies entspricht kreisweit einem Rickgang um rund 260 Perso-
nen mit Zweitwohnsitzen (der jedoch zumindest teilweise auf Registerbereinigungen zurick-
zufuhren ist; siehe unten).

Angestiegen ist die Anzahl der Personen mit Zweitwohnsitz sowohl absolut als auch relativ im
Amt Eiderkanal (+106 Personen; +71%), im geringeren MalRe auch im Amt Danischenhagen
(+86; +17%) sowie in Kronshagen (+66; +18%). Absolut gesehen ist der Zuwachs mit +89

1 Der Anteil wird gebildet, indem die Anzahl der Zweitwohnsitze (Z&hler) durch die Anzahl der Erst- und
Zweitwohnsitze (Nenner) geteilt wird. Bei der Bildung des Nenners werden dabei zwei Datenquellen
zusammengefasst, die streng genommen nicht zusammengehdren: Die Summenbildung beriicksichtigt
die Fortschreibung der amtlichen Bevélkerungsstatistik (Erstwohnsitze) sowie die Zweitwohnsitze aus
dem kommunalen Meldewesen. Wirden alle Werte aus der kommunalen Meldestatistik gezogen, wur-
den sich ggf. leicht abweichende Werte ergeben.
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Personen auch im Amt Schlei-Ostsee hoch (dies ist auf Ebene der Amter der zweithéchste
Wert). Aufgrund der ohnehin hohen Anzahl der Menschen mit Zweitwohnsitz in diesem Amt
ist dieser Anstieg relativ jedoch nicht so stark sichtbar (+5,3%) (vgl. Abbildung 16).

Stark rtcklaufig ist die Anzahl der Menschen mit Zweitwohnsitz im betrachteten Zeitraum im
Amt Nortorfer Land (-233 Personen; -28%), im Amt Flintbek (-94;-36%) sowie in Altenholz
gewesen (-93; -12%). Im Amt Nortorfer Land war der Rickgang vor allem von 2017 auf 2018
hoch (-175), im Amt Flintbek von 2016 auf 2017 (-90). Hier liegt jedoch der Schluss nahe, dass
verwaltungsseitige Anpassungen erfolgt sind, die zu einem Rickgang der Anzahl der Men-
schen mit Zweitwohnsitz beigetragen haben. Fir das Amt Nortorfer Land ist bekannt, dass in
diesem Zeitraum eine Bereinigung stattgefunden hat.
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Abbildung 15 Anteil der Zweitwohnsitze an allen Erst- und Zweitwohnsitzen
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Abbildung 16 Entwicklung der Anzahl der Personen mit Zweitwohnsitz 2019 gegeniiber 2016 in %

3 Wohnberechtigungsscheine

Hintergrund

Wohnberechtigungsscheine berechtigen Haushalte dazu, Wohnungen zu mieten, die mit Mit-
teln der sozialen Wohnraumfoérderung geférdert wurden, und daher Mietpreis- und Belegungs-
bindungen unterliegen. Die Miete liegt zumeist nicht unwesentlich unterhalb der 6rtlichen
Durchschnittsmieten im frei finanzierten Wohnungsbau.

Der Anspruch fur einen Wohnberechtigungsschein ergibt sich aus dem Schleswig-Holsteini-
schen-Wohnraumférderungsgesetz (SHWoFG). Insbesondere dirfen die fir die jeweilige
Haushaltsgré3e geltenden Einkommensgrenzen nicht Gberschritten werden (8 8 SHWoFG).

Zudem ist die GroRRe einer Wohnung, die bezogen werden darf, in der Regel abhangig von der
GroRRe des Haushaltes (angemessene WohnungsgréiRe). Es gibt folgende Grenzen:

¢ Ein-Personen-Haushalte: bis zu 50 m2

e Haushalte mit zwei Personen: bis zu 60 m? oder zwei Raume
¢ Haushalte mit drei Personen: bis zu 75 m2 oder drei Raume
¢ Haushalte mit vier Personen: bis zu 90 m2 oder vier Raume

e Haushalte mit fiinf Personen: bis zu 105 m? oder funf Raume

Fur jede weitere zum Haushalt gehérige Person erhoht sich die angemessene Wohnungs-
groRe um einen Raum oder 10 m2 Wohnflache.
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Ergebnisse der Amterabfrage

Im Jahr 2019 waren im Kreis Rendsburg-Eckernférde 1.017 Wohnberechtigungsscheine aus-
gestellt. Im Jahr zuvor waren es noch 1.057, also 40 Scheine mehr (-3,8%).

Mit 252 bzw. 228 sind insgesamt rund 47% aller Wohnberechtigungsscheine in den Mittelzen-
tren Rendsburg und Eckernforde ausgestellt (in beiden Stadten zusammen leben jedoch nur
etwa 17% der Kreisbevolkerung). Daraus wird deutlich, dass es — trotz eines sichtbaren Zu-
sammenhangs zwischen Wohnortbevélkerung und Anzahl der Wohnberechtigungsscheine
(vgl. Abbildung 17)? — grundsatzlich deutlich mehr Anspruchsberechtigte in den Zentren gibt.
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Abbildung 17 Anzahl der Wohnberechtigungsscheine zum 31.12.2019

Die Auswertung der Entwicklung der Anzahl der Wohnberechtigungsscheine von 2016 bis
2019 zeigt ein sehr diversifiziertes Bild: Steigerungen um 88% (Amt Nortorfer Land) oder 68%
(Amt Huttener Berge) stehen Riickgange um bis zu 50% (Amt Flintbek) gegentiber (vgl. Abbil-
dung 18).

2 Anmerkung: Bei der Interpretation ist zu beriicksichtigen, dass die haushaltsstrukturelle Zusammen-
setzung der Bevolkerung in landlichen RAumen eine andere ist als in den Zentren. In landlichen Raumen
gibt es grolRere Haushalte, also (rechnerisch) grundsatzlich weniger Haushalte je Person Wohnortbe-
volkerung. Die Anzahl der Wohnberechtigungsscheine bezieht sich auf Haushalte. Neben den sozial-
strukturellen Unterschieden zwischen Stadten und landlichen Raumen wirken also auch die unter-
schiedlichen Haushaltsstrukturen auf die Menge der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine im Ver-
haltnis zur Bevoélkerung am Wohnort.
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Abbildung 18 Entwicklung der Anzahl der Wohnberechtigungsscheine 2016-2019 (nur Gemeinden
mit Angaben fir diese Jahre, fehlende=0)

Leider liegen nicht fur alle Amter und amtsfreien Stadte und Gemeinden Angaben zur Anzahl
der Wohnberechtigungsscheine nach Haushaltsgro3e vor. Fir die Kommunen, fur die verwert-
bare Angaben vorliegen, lasst sich insgesamt feststellen, dass es groRere Verschiebungen
zwischen den Haushaltsgréf3en in der jingeren Vergangenheit nicht gegeben zu haben
scheint (vgl. Abbildung 19).
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Abbildung 19 Entwicklung der Anzahl der Haushalte mit Wohnberechtigungsschein 2016-2019 —
nur Amter bzw. amtsfreie Stadte und Gemeinden mit Nennungen fiir alle Jahre3

8 Anmerkung: Altenholz, Eckernférde, Rendsburg, Danischenhagen, Danischer Wohld, Flintbek, Fock-
bek, Hohner Harde, Jevenstedt, Nortorfer Land, Eiderkanal, Huttener Berge, Schlei-Ostsee
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Anlage 4: Zusammenfassende Ergebnisse aus den Dialog-
veranstaltungen

Fachkonferenz

Zielsetzung Zielsetzung der Konferenz war es, auf aktuelle
Trends auf dem Wohnungsmarkt aufmerksam zu
machen, erste Ergebnisse der Wohnungsmarktana-
lyse vorzustellen und daraus resultierende Schluss-
folgerung und Erwartungen an das Wohnraument-
wicklungskonzept zu erértern.

Interkommunale Kooperation Es werden sich Impulse und Unterstitzungsstruktu-
ren fir eine interkommunale Abstimmung ge-
winscht.

Innen- und Bestandsentwicklung Vielerorts bestehen Hemmnisse in der Aktivierung

von Innenentwicklungsflachen.

Die Bestandsentwicklung nimmt eine zentrale Rolle
ein, um abgangige Gebaude zu modernisieren oder
umzunutzen. Die Nach- bzw. Umnutzung von Be-
standsgebauden wird durch bestehendes Planungs-
recht verhindert.

Spezifische Bedarfe und bedarfsgerechter Der kinftige Bedarf wird voraussichtlich durch die

Wohnraum Alterung der Bevélkerung gekennzeichnet sein, d.
h. die Anzahl an kleineren und &lteren Haushalten
wachst.

Es werden Impulse gewunscht, wie auf diese Be-
darfe reagiert werden kann.

Nachfrage Es bestehen Konkurrenzen von verschiedenen Ziel-
gruppen im Bereich der kleinen Wohneinheiten.
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Tabelle 2: Ergebnisse der teilrdumlichen Workshops

Zielsetzung

Allgemeine
Herausforde-
rungen und
Hinweise

Interkommu-
nale Koopera-
tion

Workshop Teilraum 1

Workshop Teilraum 2

Workshop Teilraum 3

Workshop Teilraum 4

Workshop Teilraum 5

Ziel der Workshops war es, Herausforderungen und Handlungserfordernisse in den Teilrdumen zu diskutieren und erste Handlungsansétze
zu diskutieren. Die Workshops richteten sich vornehmlich an die Kommunalpolitik und Amtsverwaltungen aus den Teilrdumen.

Es besteht ein soziales Gefélle

zwischen den Stadten und
dem Umland. Das Umland

sollte verstarkt verdichteten
und bezahlbaren Wohnungs-

bau betreiben.

Die Stadt-Umland-Kooperation
strebt ein regionales Denken
an. Die Kooperation wird als
sehr positiv gesehen und wird
stets weiterentwickelt. Die Zu-
sammenarbeit in der wohn-
baulichen Entwicklung fokus-

siert sich dabei auf die Fla-
chenentwicklung und sollte

Der Teilraum ist durch
dynamische Preiszu-
wachse und einem ho-
hen Siedlungsdruck ge-
kennzeichnet.

Der Teilraum ist in sich
heterogen mit stadti-
schen und landlichen
Kommunen. Die kielna-
hen Kommunen sind

z. T. schon Uberlastet.
Es gilt, einen Ausgleich
zwischen stadtischen
und landlichen Kommu-
nen herzustellen.

Der Ausbau der Mobili-
tat wird als Schlissel
gesehen, um Abwande-
rung entgegenzuwirken
und ein aktives Dorfle-
ben zu starken.

Die interkommunale Ko-
operation befindet sich
noch im Aufbau. Der
Austausch ist relevant,
um fur Bedarfe zu sensi-
bilisieren und Transpa-
renz zu gewabhrleisten
aber sollte nicht zu
Mehraufwand in den
Kommunen und

Der wohnbauliche Ent-
wicklungsrahmen der Lan-
desplanung wird als Ein-
schrankung wahrgenom-
men. Die Flexibilisierung
ist nicht weitreichend ge-
nug. Die Kommunen soll-
ten mehr Eigenverant-
wortlichkeit erhalten, um
besser auf (ortliche) Be-
darfe zu reagieren zu kdn-
nen.

Die Kooperation im Amt
Huttener Berge hat Sig-
nalwirkung.

Im restlichen Teilraum ist
eine interkommunale Ab-
stimmung bisher gering
ausgepragt, wird aber als
notwendig erachtet, um
die bedarfsgerechte Ent-
wicklung im gesamten

Die Baukosten sind
sehr hoch, sodass
kommunale Baupro-
jekte vor finanziellen
Hlrden stehen.
Gleichzeitig gestaltet
sich die Suche nach
geeigneten Investoren
als schwierig.

Die Umsetzung von
langwierigen Pla-
nungsprozessen kon-
nen durch das politi-
sche Ehrenamt kaum
geleistet werden.

Abstimmungen mit
Nachbargemeinden ist
notwendig, um auf
neue Bedarfe reagie-
ren zu kénnen. Die
Abstimmung zwischen
den Gemeinden, aber
auch innerhalb der
Gemeinde ist

Die zum Teil sehr kleinen
Kommunen mit einer Be-
volkerung von unter 500
Personen kénnen kaum
bis nicht auf die neuen
Bedarfe reagieren.

Interkommunale Abstim-
mungen werden zwar be-
gruidt, aber die Umset-
zung wird als schwierig
erachtet, da die Rahmen-
bedingungen (Selbstregu-
lierung des Marktes) zur-
zeit als ungunstig und die
Hemmnisse als zu grof3
erachtet werden. Eine
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Innen- und
Bestandsent-
wicklung

Spezifische
Bedarfe und
bedarfsge-
rechter Woh-
nungsbau

zukinftig verstarkt qualitative

Aspekte bertcksichtigen.

Die Kooperation setzt sich seit

Uber 10 Jahren mit dem

Thema Innenentwicklung und
Flacheninanspruchnahme aus-
einander. Die Kooperation be-

rucksichtig bisher zu wenig

qualitative Aspekte des Woh-

nungsbaus.

Die Umnutzung bestehender
Gebaude steht vor Herausfor-

derungen.
Die Stadte Rendsburg und

Biidelsdorf haben kaum kom-
munale Flachen fir den Woh-

nungsbau zur Verfligung.

Es bestehen Bedarfe insbe-

sondere fir Senior*innen und
Haushalten mit geringem Ein-

kommen. Diese Bedarfe

Verwaltungen fuhren. Es
gilt, kreative Ansatze der
Abstimmung zu etablie-
ren.

Der Bestandswohnungs-
markt sollte verstérkt be-
trachtet werden, um den
Bedarf zu decken und
die Flacheninanspruch-
nahme zu reduzieren.
Jedoch sind die Kosten
der Innenentwicklung
sehr hoch und Gemein-
den im landlichen Raum
kénnen die Forderpro-
gramme der Stadte-
bauférderung nicht in
Anspruch nehmen.

Es wird ein flachenspa-
render Wohnraummix
angestrebt.

Die steigenden Kauf-
preise und Mieten fuh-
ren dazu, dass sich die
Nachfragegruppe, die
.bezahlbaren Wohn-
raum*“ nachfragt

Teilraum besser zu steu-
ern. Die Rahmenbedin-
gungen fir eine verstarkte
Zusammenarbeit werden
jedoch als unguinstig er-
achtet.

Ein informeller interkom-
munaler Dialog kann ein
erster Schritt fir eine zu-
kunftsweisende Entwick-
lung sein, bei der zu-
néachst Gemeinsamkeiten
und Schnittstellen identifi-
ziert werden sollten
Innen- und Bestandsent-
wicklung wird durch die
momentane Marktsitua-
tion befordert. Es besteht
kaum Leerstand.

Bezahlbarer, kleinteiliger
Wohnraum wird nicht nur
in den stadtnahen Kom-
munen bendtigt, sondern
auch in landlicheren

notwendig, um alte
Denkmuster zu durch-
brechen.

Die Innenentwicklung
wird durch rechtliche
Regelungen gehemmt,
indem Flachen dem
AuRenbereich zuge-
ordnet werden und die
Kommunen kaum ei-
gene Flachen besit-
zen.

Die Umgestaltung vor-
handener landwirt-
schaftlicher Gebaude
bietet grol3es Poten-
zial, um den Bedarf
teilweise durch den
Bestand decken zu
kénnen.

Um ein Teil der hohen
Nachfrage zu befriedi-
gen, wird die Be-
standsentwicklung im
Sinne eines Generati-
onswechsels als

Bemiihung einer intensi-
veren interkommunalen
Abstimmung im Rahmen
des Amtsentwicklungs-
konzeptes des Amtes
Hohner Harde konnte
hierzu auch keine Ldsung
aufzeigen.

Aufgrund der hohen
Nachfrage wird die Be-
standsentwicklung befor-
dert.

Die Innenentwicklung wird
durch rechtliche Regelun-
gen gehemmt, indem Fla-
chen dem Aul3enbereich
zugeordnet werden und
die Kommunen kaum ei-
gene Flachen besitzen.

Es bestehen Bedarfe fir
Jiingere, Alleinstehende
und Altere, die nicht ge-
deckt werden kénnen. Die
wohnbauliche Entwick-
lung, insbesondere
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sollten auch verstarkt im Um-
land gedeckt werden.

Die Umsetzung von bedarfs-
gerechtem Wohnraum im Um-
land wird durch fehlende In-
vestoren und Skepsis ge-
hemmt. Im Umland dominiert
der Bau von Einfamilienhau-
sern bisher.

Die Auseinandersetzung mit
Qualitaten im Wohnungsbau
ist bisher in der Kooperation
ZU gering ausgepragt.

Nachfrage Die Nachfrage nach Wohn-
raum ist hoch und Ubersteigt

die Bedarfe.

ausweitet. Die Schaf-
fung von bezahlbarem
Wohnraum wird dadurch
erschwert.

Die Umsetzung von be-
darfsgerechtem Wohn-
raum im Umland wird
durch fehlende Investo-
ren und Skepsis ge-
hemmt. Ein Umdenken
muss noch stattfinden.

Der Wohnungsbau sollte
sich auf integrierte La-
gen mit guter Infrastruk-
tur und Verkehrsanbin-
dung konzentrieren.

Die wohnbauliche Ent-
wicklung soll die kom-
munale (teilrAumliche)
Bevolkerungsstruktur wi-
derspiegeln.

Die Nachfrage nach
Wohnraum ist sehr hoch
und fuhrt in den kielna-
hen Gebieten bereits zu
Uberlastungen der Infra-
strukturen.

Lagen, um Jingere und
Altere zu halten.

Es mussen Rahmenbe-
dingungen geschaffen
werden, um Mieterhéhun-
gen entgegenzuwirken
und den bedarfsgerechten
Wohnungsbau zu férdern.

Gemeinden im landlichen
Raum haben einen einge-
schrankten Zugriff auf
Forderprogramme (z. B.
Stadtebauférderung), so-
dass Vorhaben nicht um-
gesetzt werden kénnen.

Der bedarfsgerechte
Wohnungsbau reguliert
sich, wenn die Gemein-
den mehr Eigenverant-
wortung erhalten. Gleich-
zeitig gilt es, alte Denk-
muster zu durchbrechen.

Die Nachfrage nach
Wohnraum ist hoch und
Ubersteigt die Bedarfe.
Insbesondere die Nach-
frage nach Ferien- und
Zweitwohnungen spannt
den Wohnungsmarkt wei-
ter an und fihrt in Teilen
zu Konkurrenzen zum
Dauerwohnen.

Schliissel gesehen. Es
fehlt jedoch an kleine-
ren, altengerechten
Wohnungen, um den
Generationswechsel
voranzutreiben.

Um auf die neuen Be-
darfe reagieren zu
konnen, missen alte
Denkmuster durchbro-
chen werden und Dis-
kussion zu fithren.

Die hohe Nachfrage
nach Wohnraum wird
nicht gedeckt.

auRRerhalb der Zentren,
konzentriert sich auf die
Schaffung von Einfamili-
enhausern.

Die hohe Nachfrage nach
Wohnraum fiihrt dazu,
dass (Bestands-)Immobi-
lien schnell verauf3ert wer-
den und eine Regulierung
demnach nicht zielfiihrend
ist.
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Anlage 5: Dokumentation der Fachkonferenz

Wohnraumentwicklungskonzept far den
Kreis Rendsburg-Eckernforde

Fachkonferenz Wohnen

01. September 2020

18:00 — 20:30 Uhr

Online-Konferenz tber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

Frau Fahrenkrug von Institut Raum & Energie eroffnet die Fachkonferenz Wohnen und
begrif3t die 65 Teilnehmenden.

Herr Hetzel, Leiter des Fachbereiches Regionalentwicklung, Bauen und Schule des
Kreises, begrufdt die Teilnehmenden ebenfalls.

Herr Bottger, Demografiemanager des Kreises, erklart den Hintergrund und die Ziel-
setzung des Wohnraumentwicklungskonzeptes. Das Wohnraumentwicklungskonzept
nimmt eine zentrale Rolle in der zukinftigen Entwicklung des Kreises ein. Dabei geht
Herr Bottger auf die Demografische Entwicklung, Alters- und Haushaltsstruktur ein;
Faktoren, die den Wohnungsmarkt und die Bereitstellung von Wohnraum stark beein-
flussen. Herr Bottger betont, dass das Konzept gemeinsam mit den Kommunen erar-
beitet wird und durch einen breiten Dialogprozess begleitet wird.

Eine kurze Abfrage ergibt, dass der Grol3teil der Teilnehmenden aus der Kommunal-
politik kommen. Des Weiteren sind Vertreter*innen aus der Kommunalverwaltung, der
Wohnungswirtschaft und des Landes anwesend.

,Boom, Mangel und jetzt Corona — aktuelle Herausforderun-
gen auf den Wohnungsmarkten*

Dr. Ralph Henger vom Institut der deutschen Wirtschaft in KOIn gibt anhand einer Prasentation
einen Input zum Thema ,Boom, Mangel und jetzt Corona — aktuelle Herausforderungen auf
den Wohnungsmarkten®. Das IW Kadln ist ein Wirtschaftsforschungsinstitut, dass im Bereich
der Finanz- und Immobilienmérkte Wohnungsmarktanalysen durchfiihrt, um Prozesse, Preis-
und Mietentwicklungen zu verstehen und darzustellen.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten stellt sich als sehr heterogen dar:
Wahrend es Teilrdume mit einer Unterversorgung von Wohnraum gibt, besteht in an-
deren Teilen ein Wohnraumilberschuss und Leerstand. Diese heterogene Struktur
lasst sich auch auf den Kreis Rendsburg-Eckernférde tbertragen.

Aus Sicht des IW Kdlns untermauern drei zentrale Thesen das Ziel zu Erreichung von
ausgeglichenen Wohnungsmarkten.
1. Fokussierung auf Mobilisierung auf Bauflachen.
o Effiziente Flachennutzung, Bauflachen im Innenbereich und planungsrecht-
lich gesicherte Flachen im Aul3enbereich mobilisieren
2. Mehr regionale Strukturpolitik zur Erhéhung
e Stadt-land-Disparitat einzudammen, InfrastrukturmafZnahmen
3. Bessere (und hdhere) Besteuerung von Grund und Boden
¢ Niveau der Steuer zu niedrig und falsch ausgestaltet

Seit 10 Jahren ist die deutsche Wirtschaft von einem Boom gepragt. Der wirtschaftliche
Aufschwung hat dazu gefuhrt, dass die vorherigen Schrumpfungstendenzen in
Deutschland umgekehrt wurden und gleichzeitig Immobilien als Anlageobjekte an At-
traktivitat gewonnen haben.

Corona veréndert die Nachfrage nach Wohnraum lediglich geringfiigig, da Woh-
nungsmarkte konjunkturunabhangig sind. Weiterhin besteht eine hohe Nachfrage
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nach Wohnraum und (Wohn-)Immobilien. Gleichzeitig ist es noch ungewiss, wie die
aktuellen (coronabedingten) Trends (z.B. Homeoffice) den Wohnungsmarkt beeinflus-
sen.

Diskussion und Riickfragen aus dem Plenum

Wie sieht das Zusammenspiel von regionalplanerischer und 6konomischer Steuerung auf dem
Wohnungsmarkt aus?

¢ Die Regionalplanung nimmt eine lenkende Aufgabe wahr, macht Vorgaben und besitzt
die Moglichkeit durch die Erstellung von Leilinien und Konzepte richtungsweisend zu
agieren. Gleichzeitig besteht aus 6konomischer Sicht ein Koordinierungsproblem.
Durch die kommunale Selbstverwaltung entstehen 6konomische Nachteile. Insbeson-
dere in Schrumpfungsregionen versuchen die Kommunen mit giinstigen Rahmenbe-
dingungen Bevolkerung zu halten bzw. anzulocken.

Der Vortrag geht lediglich auf die quantitativen Bedarfe ein. Die qualitativen Bedarfe werden
nicht berticksichtigt. Insbesondere hier werden Schwierigkeiten gesehen, da bspw. Wohnpro-
jekte, die bezahlbaren Wohnraum schaffen, keine Flachen zur Verfligung haben bzw. die Fla-
chen zu teuer sind. Es wird flr eine Konzeptvergabe nach Hamburger Vorbild pladiert,

e Baulandbeschlisse und Konzeptvergaben sind sehr sinnvolle Instrumente, um quali-
tativ bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen und auch bei Investoren eine gute Re-
sonanz erfahren — sofern die Quoten auf einem verninftigen Niveau sind.

Kleinere Gemeinden im Amt Schlei-Ostsee werden durch den wohnbaulichen Entwicklungs-
rahmen gehemmt kleinteiligen Wohnraum zu schaffen.

e Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen ist ein klassisches Spannungsfeld und wird in
den Teilrdumen weiter diskutiert. Das Wohnraumentwicklungskonzept soll an dieser
Stelle Impulse setzen.

Der Weg zum Wohnraumentwicklungskonzept
Vorgehen

e Die Erstellung des Wohnraumentwicklungskonzeptes gliedert sich in einen Analyse-
und einen Beteiligungsprozess.

e Die Erstellung des Wohnraumentwicklungskonzeptes wird durch einen breiten Dialog-
prozess flankiert, in dem die Ergebnisse aus den Analysen, Bedarfsberechnungen und
Empfehlungen zu Handlungsfeldern mit den Kommunen, Akteuren des Wohnungs-
markten sowie Vertreter*innen des Kreises und des Landes riickgekoppelt werden.
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Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse

Die wesentlichen Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse stellt fir das Projektteam Martin
Albrecht vor. Die Ergebnisprasentation bezieht sich auf die Ergebnisse der bisher durchge-
fuhrten Auswertungen und Analysen. Einzelne Aspekte werden im Laufe des weiteren Pro-
jektverlaufes weiter vertieft (z.B. Auswertung der noch laufenden Kommunalbefragung).

In seiner Darstellung widmete sich Martin Albrecht drei wichtigen Themenfeldern aus der Ana-
lyse:

Wohnraumbedarf

e Die kunftige Bevdlkerungsentwicklung wird voraussichtlich vor allem durch eine weitere
Alterung der Bevolkerung geprégt sein. Dies bedeutet eine wachsende Anzahl von
kleinen, alteren und alten Haushalten.

e Insgesamt durfte die Anzahl der Haushalte vielerorts auch insgesamt ansteigen. Wie
stark dieser Anstieg verlaufen wird, hangt im Wesentlichen von der AuRenzuwande-
rung in das Kreisgebiet bzw. mit der verhinderten Abwanderung zusammen. Beides
lasst sich —wenngleich nur teilweise — auch Gber die Bereitstellung von bedarfsgerech-
ten qualitatvollem Wohnraum steuern.

e Neben (jungen) Familien als klassische Zielgruppe vieler Kommunen im landlichen
Raum miissen im Hinblick auf eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung a auch an-
dere Bevdlkerungsgruppen in den Fokus riicken (z.B. Senior*innen, Singles und Allein-
erziehende, Menschen mit Behinderungen, Arbeitslose und Haushalte im Transferleis-
tungsbezug, Haushalte mit kleinen und mittleren Erwerbseinkommen usw.).

Wohnraumangebot

o Das Wohnraumangebot in Rendsburg-Eckernforde ist im Wesentlichen durch Einfami-
lienhauser gepragt (ca. 52% der Wohnungen). Rund ein Drittel der Wohnungen befin-
det sich in Wohngeb&uden mit drei und mehr Wohnungen. Bei einem Grol3teil der Woh-
nungen handelt es sich um selbst genutztes Eigentum.

o Die Bautatigkeit im Kreis Rendsburg-Eckernférde hat Mitte der 2010er Jahre gegen-
Uber den Vorjahren wieder deutlich angezogen. Rund die Haélfte der im Jahr 2018 bau-
fertigstellt gemeldeten Wohnungen wurde in Wohngebauden mit drei und mehr Woh-
nungen geschaffen.

Preise und Erschwinglichkeiten

¢ Sowohl die Immobilienkauf- als auch die Mietpreise sind im Kreis Rendsburg-Eckern-
forde deutlich angestiegen. Dies gilt insbesondere fur die Kaufpreise (z.B. Hauser im
Bestand: +18% ggu. 2017; Neubauwohnung: +14%). In einigen Segmenten des Woh-
nungsmarktes sind auch die Mietpreise z.T. deutlich angestiegen (z.B. Neubauwoh-
nungen +8%). Die Preise von Wohnh&usern aus dem Bestand zur Miete sind hingegen
in den vergangenen Jahren fast konstant geblieben.

e Besonders hohe Wohnkosten entstehen insbesondere im Kieler Umland, im Raum
Eckernférde sowie entlang der Ostseekiinste in den Amtern Danischenhagen und
Schlei-Ostsee. Hier ist die Preisentwicklung in den vergangenen Jahren auch ver-
gleichsweise dynamisch verlaufen.
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o Eher geringe Immobilienkauf- und Mietpreise werden im Westen des Amtes Mittelhol-
stein sowie in Teilen der Amter Jevenstedt, Hohner Harde und Nortorfer Land realisiert.

Aus den bisher vorliegenden Ergebnissen leitet das Gutachterteam folgende zusammenfas-
sende Einschatzungen ab:

e Vorbehaltlich der Ergebnisse der — in den kommenden Monaten zu erarbeitenden
Wohnraumbedarfsprognose — zeichnet sich schon jetzt ab, dass in der Region ein
grundsatzlicher Bedarf nach zusatzlichem Wohnraum besteht.

e Besonderer Bedarf kann im Bereich kleiner und bezahlbarer Wohnungen konstatiert
werden.

¢ Bei Neubauvorhaben muss der Fokus weiterhin insbesondere auf Standorten (aus re-
gionaler Perspektive aber auch innerhalb der Gemeinde) liegen, mit denen bestehende
Infrastrukturen gestéarkt werden kénnen (ohne diese zu Uberlasten), Ortskerne belebt
werden und eine méglichst umweltschonende Mobilitat ermdéglicht wird.

o Aufgrund der bestehenden Herausforderungen (demografische und gesellschaftliche
Trends, Veranderungen der Arbeitswelt, Mobilitatsbedarfe, Anforderungen aus Per-
spektive des Klima- und Ressourcenschutzes) bietet sich auch fur die wohnbauliche
Entwicklung ein regional abgestimmtes Vorgehen in funktional miteinander verflochte-
nen Raumen an.

Diskussion in TeillrAumen

e Frau Fahrenkrug erlautert, dass der Kreis Rendsburg-Eckernférde mit seinen 165
Kommunen unterschiedliche TeilrAume umfasst, fur die grundsatzlich unterschiedliche
Bedingungen auf de, Wohnungsmarkt unterstellt werden kénnen.

e Auf dieser Grundlage haben Gutachterteam und der Kreis eine erste Abgrenzung zu
Teilraumen unternommen. Diese TeilrAume orientieren sich an bereits bestehenden
Strukturen der Zusammenarbeit und an Verflechtungsbeziehungen. Die Abgrenzung
wird vorgenommen, um Raume bzw. Kommunen mit vergleichbaren Ausgangsbedin-
gungen und Bedarfslagen im Rahmen des Beteiligungsprozesses zusammenzufassen
und spatere Handlungsempfehlungen auf deren Spezifika hin auszurichten.

e Die Abgrenzung ist noch nicht abgeschlossen und stellt lediglich eine gutachterliche
Empfehlung dar.

Ergebnisse aus den Arbeitsgruppen

Die Diskussionsrunden werden mit der Frage eingeleitet, was die Teilnehmenden sich von
dem Wohnraumentwicklungskonzept des Kreises erhoffen. Dabei werden folgende Aspekte
als zentral gesehen:

e Sensibilisierung der Kommunalpolitik fir sich verandernde Bedarfe

¢ Orientierungswerte fur Qualitaten und Wohnformen.
e Transparenz der Bedarfe

e Impulse fur Interkommunale Abstimmung (auch in Teilrdumen in denen bereits inter-
kommunal kooperiert wird)
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Resultierende Schlussfolgerungen aus der Umfrage

Das Wohnraumentwicklungskonzept wird gemeinsam mit den Kommunen und Akteu-
ren des Wohnungsmarktes erarbeitet. Dabei ist es zentral, dass die Ergebnisse so auf-
bereitet werden, dass die Stadte und Gemeinden spéater darauf zurlickgreifen kénnen
und diese u.a. als Planungsgrundlage in Entwicklungsstrategien (z.B. Ortsentwick-
lungskonzepte) nutzen kénnen.

o An dieser Stelle ist es wiinschenswert, Anregungen und Impulse fir kreative
Ideen zu geben, wie genossenschatftliches Wohnen und Projekte von der 6f-
fentlichen Hand umgesetzt werden kénnen.

Die Sensibilisierung fur Bedarfe ist zentral. Dabei sollen Anreize zur Schaffung von
bedarfsgerechtem Wohnraum sowie gute Beispiele (v.a. bezlglich der Finanzierbar-
keit) aufgezeigt werden. Dadurch soll die Scheu von neuen Wohnformen in den Kom-
munen reduziert werden.

Es ist eine Vereinfachung von Planungsverfahren notwendig, da bestehende Pla-
nungsgrundlagen (B-Plane) neue Wohnraumanforderungen (z.B. Wohnanlagen mit
kleineren Miet- oder Eigentumswohnungen) nicht abdecken.

Eine schnellere Bearbeitung und Umsetzung sind wiinschenswert.

o Teilweise sind keine B-Plane vorhanden, sodass die Abstimmung Uber Bauli-
cken etc. erschwert wird und planungsrechtliche Hirden bestehen

o Eine besondere Rolle kommt dabei den Bauamtern der Amtsverwaltungen und
des Kreises zu, die Unterstitzungsstrukturen bereitstellen sollen.

o kurzere Wege fir den Austausch mit der Verwaltung erméglichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Zusammenspiel von Privatleuten (z.B. Vermie-
ter*innen), Wohnungsgesellschaften und Kommunen verstarkt zu betrachten ist und
an bereits bestehenden Konzepten im Bestand angekniipft werden soll und diese spa-
ter im Prozess zu vermitteln.

Interkommunale Kooperation und Abstimmung ist hilfreich, um Planungssicherheit (auf
Gemeindeebene) zu erlangen. An dieser Stelle werden Unterstiitzungsstrukturen ge-
wulnscht, insbesondere in TeilrAumen, in denen noch keine Kooperation gelebt wird.

Schlussfolgerungen aus der Wohnungsmarktanalyse

Es bestehen Schwierigkeiten, Investoren fur Wohnbauprojekte im landlichen Raum zu
finden. Entweder sind die Preisvorstellungen zu hoch oder es wird von vornherein der
Bedarf negiert. Das macht die Umsetzung schwierig.

Der Entwicklungsrahmen des Landes macht es insbesondere im Hinblick auf zwei As-
pekte schwierig:

o Wirtschaftliche Entwicklung von Gebieten mit z.B. 10 WE kaum mdglich

o Die fehlende Mdglichkeit, (Wohnbau-)Kontingente zwischen den Gemeinden
zu verschieben, erschwert die interkommunale Kooperation (gutes Beispiel:
Klein Wittensee, insgesamt sonst eher noch ,Inseldenken®)

Vielerorts bestehen Aktivierungshemmnisse von Flachen im Innenbereich.
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e Wichtige Akteur*innen fur die anstehenden Herausforderungen sind Wohnbaugesell-
schaften: Diese achten weniger auf den Profit, sondern auf die Mischung (Schaffung
von Wohnraum nach den Forderrichtlinien sowie im Bereich der ortsiiblichen Mieten)

¢ Eine wesentliche Herausforderung besteht darin, den Generationenwechsel zu mode-
rieren. Je nach Substanz entweder

o energetische Sanierung und Verkauf z.B. an Familien

o Aufteilung in mehrere, kleinere Wohneinheiten (abgebende Partei behalt eine)
oder

o Abriss und Neubau (Abrisspramie?)

e Es besteht im Hinblick auf die kleineren Wohneinheiten derzeit ein Interessenskonflikt
verschiedener Zielgruppen (auch im Zusammenhang mit touristischer Nutzung).

e Zentral ist der Aspekt zur Starkung der Ortskerne (vor allem im landlichen Raum):

o Vvielfach alter Bestand abgangig oder ungenutzt ist — hierflr sind entsprechende
Strategien und Instrumente notwendig (s.0.)

o Nach- bzw. Umnutzung von alten landwirtschaftlichen Betrieben (die z.T. be-
reits ausgesiedelt sind) wird aufgrund des bestehenden Planungsrechtes ver-
hindert

o Zugriff auf Grundstticke haufig erschwert, durch fehlende Eigentumsrechte

e Zum Themenbereich sozialer Wohnprojekte wird angemerkt, dass passende Grund-
stiicke nicht zu finden und gemeinschaftliche Nutzungsmdéglichkeiten von Raumlich-
keiten (z.B. fir gemeinsames Arbeiten) oftmals nicht genehmigt werden. Auf Hinblick
auf die Ausstrahlungskraft fur die Ortskerne im landlichen Raum wird mehr Flexibilitat
gewiinscht.

e Wohnbauliche Entwicklung soll vor allem in der Nahe bestehender Infrastrukturange-
bote, um diese langfristig sichern zu kdénnen, betrieben werden. Gleichzeitig haben
Kommunen ohne Infrastruktur Entwicklungsschwierigkeiten.

Erwartungen an die teilraumlichen Workshops
In den Arbeitsgruppen wurden die Erwartungen an die teilrdumlichen Workshops diskutiert. Im
Vordergrund standen insbesondere folgende Aspekte:
e In allen Teilrdumen wird das Aufzeigen von guten und konkreten (Praxis-)Beispielen
zur Umsetzung von bedarfsgerechtem Wohnraum wahrend der Workshops als beson-
ders wichtig erachtet.

o Es konnen und sollen gute Beispiele aus dem Kreis und angrenzenden Region
dargestellt werden und ggf. von den entsprechenden Akteuren erlautert wer-
den. Darunter zahlen auch Impulse zur Baulandaktivierung.

o Als Ergebnis wird sich ein ,Werkzeugkasten® mit mdglichen Instrumenten, Leit-
linien und Verbindlichkeiten fur die kommunale wohnbauliche Entwicklung ge-
wuinscht, die durch gute Beispiele und kreative Losungen flankiert werden.
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Austausch und Beratung Uber Planungen und Bauvorhaben mit dem Kreis und ggf. mit
Verantwortlichen der Landesbehdrden:

o Der Kreis soll wahrend der Workshops sichtbar und fiir die Teilnehmenden an-
sprechbar sein.

o ggf. Diskussion Uber Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes bzw. der
Regionalplane (Einteilung der Gemeinden und bestehende Wohnraumkontin-
gentierung)

Ein weiterer Schwerpunkt soll auf den Austausch Uber bestehende Barrieren und
Hemmfaktoren liegen, die den Kommunen begegnen kdnnen. Dabei soll tiber die recht-
lichen und fachlichen Herausforderungen diskutiert werden. Gewinscht wird, dass z.B.
in Rahmen eines Ideenpools erste Empfehlungen vorgestellt werden. An dieser Stelle
wird auch eine Information / Berichterstattung zu Fordermoglichkeiten fir (kleinere)
Kommunen fir die beschriebenen Herausforderungen gewiinscht.

Es wird ein breiter Kreis an Teilnehmenden angestrebt: Vertreter*innen der Kommu-
nalpolitik, dabei insb. Vertreter*innen der einzelnen Kommunen (Bau-, Planungsaus-
schuss, Burgermeister*innen), Vertreter*innen der Kreisverwaltungen und nachgela-
gerten Verwaltungsebenen sowie der Landesplanung

o An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass — vor dem Hintergrund des
Schwerpunktes des Wohnraumentwicklungskonzeptes bezahlbaren und sozi-
alvertraglichen Wohnraum zu schaffen — auch Betroffene (junge Familien, Se-
nior*innen, Menschen mit Behinderung) gehért werden.

Um die Workshops auf kommunaler Ebene breit zu bewerben und einen groRtmdglichen Kreis
an Teilnehmenden zu erreichen, werden den Teilnehmenden der Arbeitsgruppen gezielt ge-
fragt, welche Moglichkeiten der Einladung und Kommunikation gewiinscht wird.

Es wird deutlich, dass die Teilnehmenden der Fachkonferenz als Multiplikator*innen
eine wichtige Rolle in der Verbreitung der Relevanz der Workshops (z.B. in den Nach-
bargemeinden) spielen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Multiplikator*innen ge-
zielt angesprochen werden sollen.

Personliche bzw. direkte Ansprache der Birgermeister der Gemeinden wird als sehr
wichtig erachtet.

Ausblick

Die weiteren Schritte werden den Teilnehmenden der Arbeitsgruppen erlautert. Das weitere
Vorgehen wird durch den Dialogprozess dominiert, flankiert durch die anstehenden Bedarfs-
prognose und der Ableitung von Handlungsfeldern und Empfehlungen.

Anlage 6: Dokumentationen aus den Workshops
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Wohnraumentwicklungskonzept fur den
Kreis Rendsburg-Eckernférde

TeilrAumlicher Workshop

Teilraum 1: Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg und Amt Eider-
kanal

18. Januar 2021
17:30—20:00 Uhr
Online-Konferenz Uber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

Katrin Fahrenkrug, Institut Raum & Energie, begruf3t die Teilnehmenden und stellt kurz
die Zielsetzung und das Vorgehen des Workshops vor.

Herr Bottger, Demografiemanager des Kreises und Projektleiter, erklart den Hinter-
grund und die Zielsetzung des Wohnraumentwicklungskonzeptes. Das Wohnraument-
wicklungskonzept nimmt eine zentrale Rolle in der zukiinftigen wohnbaulichen Entwick-
lung des Kreises ein. Fokus ist dabei der qualitative Wohnungsbau flr verschiedene
Zielgruppen, darunter insh. Altere, Geringverdiener und Alleinstehende. Die teilraumli-
chen Workshops lauten die zweite Phase des kommunalen Beteiligungsprozess ein.
Zielsetzung der Workshops ist es, erste Handlungsmdglichkeiten mit den Teilnehmen-
den zu erortern.

Ergebnisse der Wohnraumbedarfsabschatzung

Die wesentlichen Ergebnisse der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose sowie erste Zwi-
schenergebnisse der Wohnraumbedarfsabschatzung stellt fir das Projektteam Martin Albrecht
vor. Die Ergebnisprasentation bezieht sich auf die Ergebnisse der bisher durchgefiihrten Aus-
wertungen und Analysen. Es werden folgende Erkenntnisse vorgestellt:

Kommunalbefragung

Aus Sicht des Teilraumes sind junge Familien die Hauptzielgruppe, fiir die im gesam-
ten Kreisgebiet Wohnungen benétigt werden. An zweiter und dritter Stelle stehen Eln-
Personen-Haushalte und Senior*innen.

Die Hauptzielgruppe des Wohnungsbaus im Teilraum sind junge Familien, Single-
Haushalte und Alleinerziehende sowie Senior*innen.

Es werden vor allem seniorengerechte Wohnformen und kleinere Wohnungen beno-
tigt. Die anderen TeilrAume sehen Bedarf bei Einfamilienhausern.

Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

Die kinftige Bevoélkerungsentwicklung wird voraussichtlich vor allem durch einen leich-
ten Rickgang der Bevdlkerung gepragt sein. Gleichzeitig steigt der Anteil der Gber 65-
Jahrigen an der Bevolkerung und der Anteil der unter 65-Jahrigen nimmt ab.

Die Zahl der Haushalte wird vielerorts steigen bzw. im Vergleich zu den Bevdlkerungs-
zahlen nur leicht sinken. Daraus lasst sich ableiten, dass die Haushalte kleiner werden.
Kleinere Haushalte und eine alternde Bevolkerung brauchen anderen Wohnraum als
Familien.

Preise und Erschwinglichkeit

Trotz geringer Kaufpreise fur Einfamilienh&user im Neubau sind die Immobilienpreise
zwischen 2017 und 2020 gestiegen. Auch die Mietpreise in Rendsburg und im Umland
sind in Vergangenheit stets gestiegen.

Wohnraumbedarf und -nachfrage

Die vorgestellten Ergebnisse stellen einen Zwischenstand dar.

Die Haushaltsentwicklung ist eine wichtige Grundlage fur die Abschatzung des kinfti-
gen Wohnraumbedarfs. In den letzten Jahren ist ein Anstieg der Ein- und Zwei-Perso-
nen-Haushalte zu verzeichnen. Diese Entwicklung wird sich bis 2030 fortsetzen.

Der Bedarf wird mittels des demografisch bedingten Mehrbedarfs und des Ersatzbe-
darfs fur abgangige Wohnungen berechnet. Im Einfamilienhaussegment ist der Be-
darf aufgrund der demografischen Veranderung weniger stark ausgepragt der im
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Mehrfamilienhaussegment. Es besteht ein erhéhter Bedarf an kleineren Wohneinhei-
ten fur Senior*innen, Alleinstehende und Alleinerziehende.

o Die Situation und die Gefiihlslage vor Ort stellen sich jedoch anders dar: Die Nachfrage
unterscheidet sich vom Bedarf dahingehend, dass die Nachfrage sich nicht aus den
demografischen Veranderungen ergibt, sondern weil Menschen auf dem Wohnungs-
markt aktiv werden (z. B. aufgrund des Zinsniveaus) und Wohnraum nachfragen. Die
Nachfrage Ubersteigt den Bedarf erheblich.

Anhand von drei Fragen wird ein erstes Stimmungsbild zur wohnbaulichen Entwicklung im
Teilraum eingefangen. Dabei gibt ein Grol3teil der Teilnehmenden an, dass nicht bedarfsge-
recht gebaut wird und dass die wohnbauliche Entwicklung vor allem durch kommunale Zusam-
menarbeit und Forderung gestarkt werden kann. Zur Verbesserung der Offentlichkeitsarbeit
werden insbesondere digitale Instrumente, z. B. ein Onlineportal oder einer App, Blrgerbetei-
ligungsmaRnahmen und Pressemitteilungen vorgeschlagen. Jedoch sollte die Offentlichkeits-
arbeit nicht nur Gber Online-Dienste erfolgen.

Handlungsmadglichkeiten anhand von guten Beispielen

Anhand von guten Beispielen werden Handlungsmdglichkeiten fir eine bedarfsgerechte
wohnbauliche Entwicklung vorgestellt. Diese gliedern sich in vier Kategorien:

Informelle Instrumente:

¢ Die Kooperationsvereinbarung des Amtes Huttener Berge und der Region Heide sind
gute Beispiele fur die Integration von qualitativen Prinzipien fir die wohnbauliche Ent-
wicklung. Indem qualitative Ziele vertraglich verankert werden, kann die wohnbauliche
Entwicklung in der Region gesteuert werden.

e Zudem besteht die Mdglichkeit, die Auswirkungen von wohnbaulichen oder gewerbli-
chen Entwicklungsvorhaben zu evaluieren, indem Mehrbedarfe von Infrastrukturen und
Wirkungen auf den kommunalen Haushalt geschéatzt werden.

Rechtliche und vertragliche Regelungen:

e Vertragliche und rechtliche Regelungen beinhalten neben der Ausnutzung des Bau-
rechtes nach BauGB auch Regelungen, die die Kommunen mit Bautragern/Investoren
abschliel3en kénnen, um somit die Entwicklung zu steuern — auch ohne eigene Ent-
wicklung der Flache. Solche vertraglichen Regelungen sind z. B. Konzeptvergaben.
Konzeptvergaben ermdoglichen Kommunen, den Zuschlag fir die Entwicklung einer
kommunalen Flache an das Konsortium mit dem besten Konzept und nicht an den
Hochstbietenden zu erteilen. Die Vergabezuschlage kdnnen z. B. mit sozialen Kriterien
verbunden werden. Voraussetzung fur die erfolgreiche Umsetzung einer Konzept-
vergabe ist der politische Wille.

o Herr Binder merkt an, dass Konzeptvergaben oftmals mit hohen Kosten fir Kommune
und insbesondere fur Investoren verbunden sind und fur kleinere Kommunen damit
nicht leistbar. Er empfiehlt, den direkten Austausch mit Investoren zu suchen.
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Forderprogramme:

e Das Ministerium fur Inneres, Landliche Raume, Integration und Gleichstellung des Lan-
des (kurz MILIG) hat Anfang 2020 das neue Foérderprogramm ,Neue Perspektive Woh-
nen“ auferlegt. Die Forderung hat zum Ziel, Quartiere mit gemischten Wohnformen (Ei-
gentum, Miete) in den Kommunen im Land zu férdern.

¢ Daneben bestehen zahlreiche weitere Férderprogramme des Landes und der Investi-
tionsbank IB.SH.

Bauliche Mal3Bnahmen:

e Zu den baulichen MaRnahmen gehdren Bauprojekte der kommunalen Hand, die u. a.
gemeinsam mit dem Amt oder auch privaten Investoren umgesetzt werden kénnen.

Diskussion in Arbeitsgruppen

Die Herausforderungen und Handlungsmoglichkeiten der Kommunen werden in zwei Klein-
gruppen diskutiert.

e Der Bedarf an kleineren Wohnraum im Umland wird von den Kommunen erkannt, ist
jedoch mit Skepsis verbunden. Der Bau von Mehrfamilienhdusern flige sich nicht in
das Ortsbild ein, da die Wahrnehmung besteht, dass die Schaffung von Wohnungen
im Mehrfamilienhaussegment mit einem Bau in die Hohe einhergeht. Man winscht sich
gute Beispiele, die darstellen, wie kleinteiliger ortsbhildangepasster Wohnraum in klei-
neren Gemeinden aussehen kann.

o Das Interesse von Investoren, kleinteiligeren Wohnraum auf3erhalb der Zentren zu fi-
nanzieren, ist sehr gering. Gleichzeitig stehen die Kommunen vor Herausforderungen,
auf die Bedarfe flexibel zu reagieren, weshalb die Investoren als wichtig erachtet wer-
den, um bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen.

¢ In den Stadten und groRReren Orten des Teilraums (z. B. Fockbek) ist die Nachfrage
nach seniorengerechtem Wohnraum hoch. In Fockbek besteht teilweise die Befiirch-
tung, dass ortsansassige Senior*innen nicht mit passendem Wohnraum versorgt wer-
den konnen. Es wird darauf hingewiesen, dass neben der Bereitstellung von qualitativ
angepasstem Wohnraum fir Senior*innen auch auf die Bezahlbarkeit geachtet werden
muss.

¢ Die Stadte Rendsburg und Bldelsdorf haben kaum noch eigene Flachen, die sich far
die wohnbauliche Entwicklung eignen. Das Bauen im Auf3enbereich ist nicht mehr zeit-
gemalf, aber Konversions- und Aktivierungsmaf3nahmen im Innenbereich sind mit er-
hohten Planungs- und Baukosten verbunden. Im Umland gilt es, Grundstiickseigent-
mer*innen gezielt anzusprechen, um Flachen fur den Wohnungsbau zu aktivieren.

e Der (gewerbliche) Leerstand sollte stets mitgedacht werden. Es gibt Uberlegungen
eine Blrgergenossenschaft zur Nachnutzung von leerstehenden Gewerbeimmobilien
zu grinden.

o Geforderter Wohnraum befindet sich fast ausschlief3lich in den Stadten und der Zu-
stand von einigen Mehrfamilienh&usern wird als nicht mehr zeitgemal eingestuft. Im
Umland hingegen werden tberwiegend Einfamilien- und Reihenh&user vorgefunden.
Da die Flachenverfugbarkeit in den Stadten sehr gering ist und bezahlbarer Wohnraum
im gesamten Teilraum geschaffen werden muss, sollte sich das Umland verstarkt sei-
ner Verantwortung zur Bereitstellung von Wohnraum fur alle Gruppen bewusstwerden.

o Die Erreichbarkeit der Zentren, insbesondere Rendsburg, ist zurzeit nicht zufrieden-
stellend. Die Mobilitdt der Bevdlkerung im Umland ist aufgrund der Bauarbeiten am
Tunnel und des gesperrten Ful3géngertunnels stark eingeschrénkt. Es wird darauf
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hingewiesen, dass die Sicherstellung einer guten Anbindung — auch ohne PKW — wich-
tig fir die Attraktivitdt des Raumes ist.

Podiumsdiskussion

Herausforderungen und Handlungsansatze

Als Herausforderung wird die hohe Nachfrage nach Wohnraum gesehen und das Ein-
beziehen der Bevolkerung in die kommunale Planung. Insbesondere im Bereich der
Nachverdichtung ist es wichtig, dass die Bevdlkerung mitgenommen wird, um Akzep-
tanz zu schaffen. Frau Petersen erlautert, dass Blrgerbeteiligung in Fockbek zurzeit
angestof3en wird.

Herr Mathein erganzt, dass ein Ortsentwicklungskonzept eine gute Grundlage darstellt,
aber Planungen trotzdem oftmals zu abstrakt sind. Daher gilt es, Leitbilddiskussion mit
einer Ubergreifenden Wirkung in den Kommunen und den gesamten Lebens- und Wirt-
schaftsraum Rendsburg anzustof3en, um Vision flr den Raum zu entwickeln.

Es ist erforderlich, dass auch in kleineren Kommunen verstarkt bedarfsgerechte, wohn-
bauliche Entwicklung betrieben wird. Im Zentrum der wohnbaulichen Entwicklung soll-
ten daher qualitative Anforderungen und die Infrastrukturausstattung stehen.

Herr Binder erlautert, dass die Einbindung der Blrgerinnen und Blrger von zentraler
Bedeutung ist; gleichzeitig ist es erforderlich, dass die kommunalen Entscheidungs-
kompetenzen transparent dargelegt und ausgenutzt werden sollten. Er betont, dass
langwierige Entscheidungsprozesse fir Investoren abschreckend wirken.

Es wird gefordert, dass das Thema Wohnen eine hohe kommunalpolitische Prioritat
wird. In Kommunen, in denen die wohnbauliche Entwicklung vorrangig diskutiert wird,
gehen Gemeinden aktiv auf Investoren zu.

Unterstiitzungsbedarfe:

Frau Storm weist darauf hin, dass es auf kommunalpolitischer Ebene schwierig ist, sich
zu Verfahrensweisen, guten Beispielen und Ansprechpartner*innen zu informieren.
Man wiuinscht sich Hilfestellungen, Beratungsangebote und Qualifizierungsmafl3nah-
men fur die Kommunalpolitik. Diese sollten passgenau auf den Teilraum zugeschnitten
sein. Die Kreisverwaltung soll verschiedene Schulungs- und Beratungsmaoglichkeiten
aufzeigen.

Herr Binder fordert, dass der Kreis innovative Konzepte vorantreibt und als Impulsge-
ber agiert. Zudem werden schlankere Verfahren und mehr Vertrauen in die Akteure vor
Ort gefordert.

Hinweise zur Arbeit der Entwicklungsagentur des Lebens- und Wirtschaftsraums Rendsburg

Herr Bohmke stellt kurz die Ziele der Entwicklungsagentur des Lebens- und Wirt-
schaftsraums Rendsburg dar: Die Innenentwicklung nimmt eine zentrale Rolle ein und
die Flachenentwicklungsplanung wird stets weiterentwickelt. Es wird ein regionales
Denken angestrebt, bei dem die unterschiedlichen Ziele der Kommunen miteinander
vereint sind. Es besteht der Wunsch, losgeloster von den Vorgaben der Landesplanung
Zu sein.

Herr Mathein kritisiert, dass die GEP zu wenig bedarfsgerechten Wohnraum betreibt.
Im Mittelpunkt sollte eine bedarfsgerechte wohnbauliche Entwicklung stehen. Die vor-
handenen Instrumente sollten verstarkt genutzt werden, um besser auf Bedarfe rea-
gieren zu kdnnen.
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Frau Petersen fligt hinzu, dass interkommunale Kooperation sehr empfehlenswert und
stets anzustreben ist, auch wenn damit Hirden und héherer Abstimmungsaufwand
verbunden sind. Jedoch gilt es, die einzelnen Interessen aufeinander abzustimmen.

Rolle des Kreises:

Herr Breuer nimmt auf, dass der Kreis verstarkt vernetzend aktiv sein und Informatio-
nen streuen muss. Die Amter und der Kreis stehen den Kommunen aktiv zur Seite.
Das Wohnraumentwicklungskonzept soll ein Werkzeugkasten mit Anregungen darstel-
len, der Startschuss fur FolgemaRnahmen ist. Dabei gilt es, die vielschichtigen Interes-
senlagen zu Uberblicken. Gleichzeitig pladiert er dafiir, dass kleine Kommunen mehr
Mut in der wohnbaulichen Entwicklung zeigen. Als Beispiel nennt er die Uberplanung
des Bestandes. Wichtig ist, dass Gemeinden Leitbilder und -ziele entwickeln und wis-
sen, welche Bedarfe vorhanden sind.

Herr Binder erganzt an dieser Stelle, dass Leitbilder wichtiger Bestandteil der zukinfti-
gen Entwicklung sind und Kommunen fiir sich die Frage beantworten miissen, wie sie
in Zukunft aufgestellt sein und leben wollen. Diese Frage hilft, Bedarfe in den Bereichen
Leben, Arbeiten und Lernen zu identifizieren.

Ausblick

Herr Bottger fasst die zentralen Ergebnisse des Workshops zusammen. Die wichtigste Auf-
gabe des Konzeptes wird es sein, die Bedarfe in die (kommunal)politische Diskussion zu brin-
gen und fur die unterschiedlichen Bedarfe zu sensibilisieren.

Die Teilnehmenden werden dazu eingeladen, weitere Hinweise und Handlungsfelder direkt an
das Gutachterteam und/oder die Kreisverwaltung zu richten.
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Wohnraumentwicklungskonzept fur den
Kreis Rendsburg-Eckernférde

Teilraumlicher Workshop

Teilraum 2: Amter und Gemeinden der Fordekooperation
12. November 2020

17:30 — 20:00 Uhr

Online-Konferenz tber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

Johanna Johncock, Institut Raum & Energie, begri3t die Teilnehmenden des Work-
shops und stellt das Moderations-Team vor.

Herr Boéttger, Demografiemanager des Kreises und Projektleiter, erklart den Hinter-
grund und die Zielsetzung des Wohnraumentwicklungskonzeptes. Das Wohnraument-
wicklungskonzept nimmt eine zentrale Rolle in der zukiinftigen wohnbaulichen Entwick-
lung des Kreises ein. Fokus ist dabei der qualitative Wohnungsbau flr verschiedene
Zielgruppen, darunter insb. Altere, Geringverdiener und Alleinstehende. Der Workshop
sowie die weiteren drei Workshops in den Teilraumen lauten die zweite Phase des
kommunalen Beteiligungsprozess ein. Zielsetzung der Workshops ist es, erste Hand-
lungsmaglichkeiten mit den Teilnehmenden zu erbértern.

Ergebnisse der Wohnraumbedarfsabschatzung

Die wesentlichen Ergebnisse der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose sowie der Wohn-
raumbedarfsabschétzung stellt fiir das Projektteam Martin Albrecht vor. Die Ergebnisprasen-
tation bezieht sich auf die Ergebnisse der bisher durchgefuhrten Auswertungen und Analysen.
Es werden folgende Erkenntnisse vorgestellt:

Kommunalbefragung:

Aus Sicht des Teilraumes sind junge Familien die Hauptzielgruppe, fir die im gesam-
ten Kreisgebiet Wohnungen benétigt werden, dicht gefolgt von den Zielgruppen ,Se-
nior*innen aus dem Kreisgebiet® und ,Ein-Personen-Haushalte®.

Die Hauptzielgruppe des Wohnungsbaus im Teilraum sind wieder junge Familien und
Senior*innen. Fir diesen Teilraum wird — anders als in den weiteren Teilrdumen des
Kreises — besonderer Bedarf bei einkommensschwéacheren Haushalten gesehen.

Fur diese Zielgruppen werden Wohnungen und Gebaude bendtigt. Die Anteile der
bendtigten altersgerechten Wohnungen, Mehrfamilienhédusern und preiswerten Woh-
nungen liegt Gber den Durchschnittswerten des Kreises.

Bevolkerungs- und Haushaltsprognose:

Die kinftige Bevolkerungsentwicklung im Kreis wird voraussichtlich vor allem durch
einen Ruckgang und eine weitere Alterung der Bevolkerung gepragt sein. Im Teilraum
der Fordekooperation gibt es jedoch zahlreiche Kommunen, fir die ein Anstieg der
Bevdlkerung prognostiziert wird, die Gesamtentwicklung ist leicht negativ. Es handelt
sich hierbei um eine Erstwohnsitz-Prognose. Die Bevoélkerungsentwicklung wird durch
eine Altersverschiebung begleitet. Es wird ein starker Anstieg des Anteils der tiber 80-
Jahrigen und ein Ruckgang des Anteils der jingeren Erwachsenen und Kindern prog-
nostiziert.

In nahezu allen Gemeinden des Teilraums wird ein Anstieg der Haushaltszahlen prog-
nostiziert. Das liegt an der Verschiebung der Haushaltsstrukturen hin zu kleineren
Haushalten mit ein oder zwei Personen. Fir Haushalte mit drei oder mehr Personen
wird eine rucklaufige Entwicklung in der Fordekooperation erwartet.
Dementsprechend muissen im Hinblick auf eine bedarfsgerechte Wohnraumversor-
gung auch andere Bevdlkerungsgruppen in den Fokus ricken (z.B. Senior*innen, Sin-
gles und Alleinerziehende, Menschen mit Behinderungen, Arbeitslose und Haushalte
im Transferleistungsbezug, Haushalte mit kleinen und mittleren Erwerbseinkommen
UsSw.).
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Preise und Erschwinglichkeit:

In diesem Teilraum werden im Vergleich zu den weiteren Teilgebieten des Kreises die
hdchsten Immobilienpreise erzielt. Die teuersten Wohnlagen liegen am Kieler Stadt-
rand. Gleichzeitig sind in der Fordekooperation —trotz bereits hoher Preise — die hdchs-
ten Preisanstiege zu verzeichnen.

Seit 2012 hat sich ein grol3er Anstieg der Median-Angebotsmieten vollzogen. Dement-
sprechend verschiebt sich auch die Definition der Zielgruppe ,Einkommensschwa-
chere Haushalte*

Wohnraumbedarf und -nachfrage:

Die wohnbaulichen Bedarfe werden durch die Haushaltsentwicklung stark beeinflusst.
Generell besteht ein zusatzlicher Bedarf an Wohnraum, sowohl im Einfamilien- als
auch im Mehrfamilienhaussegment. Der zusatzliche Bedarf ergibt sich aus einem de-
mografischen Mehrbedarf sowie aus einen Ersatzbedarf abgangiger Wohngebaude.
Der Bedarf im Mehrfamilienhaussegment liegt hoher als der im Einfamilienhausbe-
reich.

Die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt die errechneten Bedarfe um ein Vielfaches.
Diese hohe Nachfrage spiegelt die empfundene Situation vor Ort wider. Dadurch wer-
den nicht gebrauchte Wohneinheiten trotzdem verauf3ert.

Die aktuellen Planungen bericksichtigen den Bedarf an kleineren Wohneinheiten. In
Zukunft mussen verstarkt qualitative Bedarfe beriicksichtigt werden, um verschiedene
Bevdlkerungsgruppen mit passendem Wohnraum zu versorgen.

Handlungsmadglichkeiten anhand guter Beispiele

Anhand von finf Thesen werden die wesentlichen Erkenntnisse aus der Bedarfs- und Nach-
frageprognose zusammengefasst und durch eine Mentimeter-Abfrage wird ein erstes Stim-
mungsbild eingefangen.

Die Handlungsmoglichkeiten der Kommunen werden mittels guter Beispiele aus der Region
vorgestellt. Zunachst stellt Herr Sander, Burgermeister der Gemeinde Kronshagen, zwei aktu-
elle Beispiele aus der Gemeinde vor.

Ortskernsanierung Kronshagen:

Die Entwicklung des Ortskerns ist seit ca. 25 Jahren ein Thema in den politischen Dis-
kussionen der Gemeinde. Anhand eines Rahmenplans wurde 2015/2016 die Sanie-
rung des Ortskerns beschlossen. Die Vergabe der Ortskernentwicklung erfolgte an-
hand einer Konzeptvergabe. Den Zuschlag hat die Baugenossenschaft Mittelholstein
erhalten. Es werden ca. 60 Wohneinheiten zur Miete und Eigentum in verschiedenen
GroRRen entwickelt. Das Areal wird durch Gemeinschaftsflachen komplementiert.

In der Gemeinde wird bis 2030 der Anteil der Uber 80-Jahrigen in der Bevdlkerung stark
steigen. Dies erfordert eine Anpassung des Wohnraums an die Bedirfnisse dieser Al-
tersgruppe. Auf der Flache eines friiheren Gartenmarktes wird ein Senior*innenwohn-
park entwickelt. Dieser ist von der Gemeindevertretung noch nicht beschlossen, aber
wird in den politischen Gremien diskutiert und erfahrt grol3en Zuspruch. Der Senior*in-
nenpark bietet eine grof3e Bandbreite an pflegerischen Dienstleistungen, z.B. Palliativ-
pflege.

Die weiteren Best Practices gliedern sich in vier Kategorien von Handlungsmaglichkeiten.

Bauliche MaRnhahmen:
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e Zuden baulichen MalRnahmen gehdren bedarfsgerechte Bauprojekte der kommunalen
Hand, die u.a. gemeinsam mit dem Amt oder auch privaten Investoren umgesetzt wer-
den konnen.

Forderprogramme:

e Das Ministerium fiir Inneres, Landliche Raume, Integration und Gleichstellung des Lan-
des (kurz MILIG) hat Anfang des Jahres das neue Férderprogramm ,Neue Perspektive
Wohnen* auferlegt. Die Férderung soll Quartiere mit gemischten Wohnformen (Eigen-
tum, Miete) in den Kommunen im Land férdern.

Vertragliche Regelungen:

e Vertragliche Regelungen beinhalten Regelungen, die die Kommunen mit Bautré-
gern/investoren abschliel3en kénnen, um die Entwicklung auch ohne eigene Entwick-
lung der Flache zu steuern. Solche vertraglichen Regelungen sind z.B. Konzeptverga-
ben: Sie ermdglichen Kommunen, den Zuschlag fir die Entwicklung einer kommunalen
Flache an das Konsortium mit dem besten Konzept und nicht an den Hochstbietenden
zu erteilen. Die Vergabezuschlage konnen z.B. mit sozialen Kriterien verbunden wer-
den. Voraussetzung fur die erfolgreiche Umsetzung einer Konzeptvergabe ist der poli-
tische Wille.

Organisatorische MalRnahmen:

e Zu den organisatorischen MaRnahmen gehdren u.a. interkommunale Abstimmungen
zur wohnbaulichen Entwicklung. Die interkommunale Abstimmung der wohnbauli-
chen Entwicklung hat zum Vorteil, dass Kommunen dadurch erhdhten Spielraum in
der wohnbaulichen Entwicklung erhalten. Gemeinsam kénnen Leitlinien der wohn-
baulichen Entwicklung beschlossen werden, um im regionalen Kontext Bedarfe bes-
ser zu erkennen und zu decken.

Diskussion in Arbeitsgruppen

Die aufgezeigten Thesen und daraus resultierende Handlungsmdglichkeiten fir die Kommu-
nen werden in zwei Arbeitsgruppen vertieft.

¢ Die Kommunen erfahren zurzeit trotz der hohen Immobilienpreise im Teilraum eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum. Die Gemeinden wollen auf diese hohe Nachfrage
reagieren, deswegen ist es zwar inhaltlich richtig, dass zu viele Einfamilienh&user ge-
baut werden, jedoch darf daraus kein Verbot fir den Bau von Einfamilienhéusern re-
sultieren. Die Gemeinden sind auf Familien angewiesen.

¢ Die Innenentwicklung steht in vielen Gemeinden im Fokus, jedoch besteht wenig Hand-
lungsspielraum fir die Kommunen: Zum einen stehen nicht genug Flachen zur Verfi-
gung (z.B. durch Privatbesitz), zum anderen sind die hohen Kosten ein groRer Hemm-
faktor. An dieser Stelle ist es wichtig, dass die Kommunen zukiinftig besser untersttitzt
werden. Die Flachenversiegelung muss reduziert werden, das geht nur durch eine ak-
tive Innenentwicklung.

o Die Sensibilisierung in Bezug auf die Notwendigkeit von Mehrfamilienhdusern im l&and-
lichen Raum ist bisher wenig ausgepragt. Es muss zunéchst noch ein Umdenken in
den Gemeindevertretungen und in der der breiten Bevdlkerung geben, dass Mehrfami-
lienh&user sich auch in l[&ndlich gepragten Kommunen in das Ortsbild einfliigen kénnen.
Gleichzeitig stellt sich die Suche nach Investoren als schwierig dar. Die Investoren pra-
ferieren eher stadtisch gepragte Orte oder eine Entwicklung ist erst ab mehreren
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Wohneinheiten und Stockwerken finanziell mdglich, sodass die Realisierung von
Wohnprojekten im landlichen Raum als unwirtschaftlich gesehen werden.

Mobilitat kann als Schlissel dienen, um Abwanderung jingerer und alterer Bevdlke-
rung entgegenzuwirken, um die Durchmischung zu erhalten und die Entwicklung zu
einem Schlafdorf zu vermeiden.

Austausch und interkommunale Abstimmung sind relevant, die Planungshoheit der
Kommunen darf dadurch jedoch nicht eingeschrankt werden.

Die Kommunen winschen sich Unterstitzungsinstrumente:

o Die Verwaltungen der Kommunen, der Amter und des Kreises mussen stark
beratend tétig sein. Insbesondere der Kreisverwaltung kommt im Hinblick auf
Austausch und Transparenz eine koordinierende Funktion zu. Dadurch soll die
teilraumliche Entwicklung besser beobachtet werden. Gleichzeitig gilt es, alle
Kommunen zu betrachten und nicht nur die Kommunen auf den Siedlungsach-
sen.

o Um fir die Bedarfe zu sensibilisieren und Transparenz zu gewahrleisten, spielt
ein (informeller) Austausch zwischen den Kommunen eine entscheidende
Rolle.

o Konzentration auf Innenentwicklung ist notwendig, jedoch bisher schwierig. Es
werden mehr Férdermdglichkeiten fur landliche Gemeinden gewlinscht, um die
Einflussmoglichkeiten bei der Bestandsentwicklung zu erhéhen.

Die Unterstlitzungsbedarfe mussen auf die unterschiedlichen Ausgangslagen der ein-
zelnen Kommunen eingehen. Die Herausforderungen der Gemeinde Kronshagen kon-
nen nicht mit denen der Gemeinde Tuttendorf gleichgesetzt werden.

Podiumsdiskussion

Teilnehmende: Volker Breuer (Kreis Rendsburg-Eckernférde), Jan-F. Nilges (Haus und Grund
Schleswig-Holstein), Ingo Sander (Burgermeister Kronshagen)

Die Podiumsdiskussion wendet sich den zentralen Herausforderungen und den Handlungser-
fordernissen fiir eine bedarfsgerechte wohnbauliche Entwicklung zu.

Herausforderungen:

Die Herausforderungen sind vielféltig, da die Gemeinden verschieden und vielfaltig
sind. Die stadtnahen Kommunen stehen vor anderen Herausforderungen als Gemein-
den im landlichen Raum.

Die stadtnahen Bereiche sind bereits stark tiberlastet, es gibt kaum vorhandene Griin-
flachen und ortliche Infrastrukturen stof3en vielmals an ihre Kapazitatsgrenzen. Einige
Kommunen im l&ndlichen Raum hingegen verdden zu Lasten der stadtischen Raume.
Es findet kaum Ausgleich statt.

Die Ressource Flache ist endlich und muss besser genutzt werden. Doch die Poten-
ziale im Bestand kdnnen nicht immer aktiviert und in eine neue Nutzung tberfuhrt
werden.

Handlungserfordernisse

Es sollte ein verstarkter Ausgleich zwischen stadtischem und landlichem Raum statt-
finden.

Es qilt, einen flachensparenden Wohnraummix zu schaffen, um die Bedurfnisse unter-
schiedlicher Bevolkerungsgruppen zu befriedigen. Die Bauleitplanung ermoglicht eine
solche Steuerung.
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o Der Bestandswohnungsmarkt muss verstarkt betrachtet und entwickelt werden, um die
hohe Nachfrage zu decken und einen verantwortungsvollen Umgang mit Flache zu
praktizieren. Herr Breuer betont, dass die beratende Tatigkeit des Kreises hier eine
entscheidende Rolle spielt.

o Derinterkommunale Austausch wird als sehr wichtig erachtet, jedoch darf dadurch we-
der Mehrarbeit entstehen noch die Planungshoheit eingeschrankt werden. Vielmehr
gilt es, kreative Ansatze in der interkommunalen Kooperation zu entwickeln und zu
nutzen. Der Blick Uber die eigene Gemeindegrenze hinaus ist notwendig, um die viel-
faltigen Herausforderungen anzugehen.

o Die eigene Bevdlkerungsstruktur muss sich in der wohnbaulichen Entwicklung wider-
spiegeln.

¢ Ein offener Umgang und Kommunikation ist der Schlissel fiir eine vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit zwischen Kommunen, Amtern und Kreis. Es besteht eine Hol- und
Bringschuld in beide Richtungen.

Ausblick

Herr Bottger bedankt sich bei den Teilnehmenden fir die anregenden Diskussionen und fasst
die zentralen Ergebnisse des Workshops zusammen.

Es besteht der Wunsch, die Bedarfe und erlauterten Thesen in die (kommunal)politische Dis-
kussion mitzunehmen und somit fir die unterschiedlichen Bedarfe zu sensibilisieren. Der Kreis
wird seine koordinierende Funktion weiter ausfillen und dem Wunsch nach Austauschforma-
ten nachkommen.

Die Teilnehmenden werden dazu eingeladen, weitere Hinweise und Handlungsfelder direkt an
das Gutachterteam und/oder die Kreisverwaltung zu richten.
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Wohnraumentwicklungskonzept fur den
Kreis Rendsburg-Eckernférde

Teilraumlicher Workshop

Teilraum 3: Amt Hiuttener Berge — Amt Schlei-Ostsee — Stadt Eckern-
forde

02. Dezember 2020
17:30 — 20:00 Uhr
Online-Konferenz Uber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

¢ Johanna Johncock, Institut Raum & Energie, begrift die Teilnehmenden des Work-
shops und stellt das Moderations-Team vor.

e Herr Bottger, Demografiemanager des Kreises und Projektleiter, erlautert die bisheri-
gen Schritte des Wohnraumentwicklungskonzeptes. Der Workshop sowie die weiteren
zwei Workshops in den Teilrdumen lauten die zweite Phase des kommunalen Beteili-
gungsprozesses ein. Zielsetzung der Workshops ist es, erste Handlungsmdglichkeiten
mit den Teilnehmenden zu erértern. Des Weiteren werden der Hintergrund und die
Zielsetzung des Wohnraumentwicklungskonzeptes erklart. Das Wohnraumentwick-
lungskonzept nimmt eine zentrale Rolle in der zukinftigen wohnbaulichen Entwicklung
des Kreises ein. Fokus ist dabei der qualitative Wohnungsbau fir verschiedene Ziel-
gruppen, darunter insb. Altere, Geringverdiener und Alleinstehende.

Ergebnisse der Wohnraumbedarfsabschatzung

Die Ergebnisse der Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose sowie die Zwischenergebnisse der
Wohnraumbedarfsabschatzung stellt fir das Projektteam Martin Albrecht vor. Die Ergebnis-
prasentation bezieht sich auf die Ergebnisse der bisher durchgeflhrten Auswertungen und
Analysen. Es werden folgende Erkenntnisse vorgestelit:

Kommunalbefragung:

e Aus Sicht des Teilraumes sind junge Familien die Hauptzielgruppe, fiir die im gesam-
ten Kreisgebiet und in diesem Teilraum Wohnungen bendtigt werden. An zweiter
Stelle stehen Senior*innen.

o Fur diese Zielgruppen werden Wohnungen und Gebaude bendtigt. Gleichzeitig wer-
den auch mehr bezahlbare Wohnungen benétigt.

Bevolkerungs- und Haushaltsprognose:

e Die kunftige Bevolkerungsentwicklung im Kreis wird voraussichtlich vor allem durch
einen Ruckgang und eine weitere Alterung der Bevoélkerung gepragt sein. In diesem
Teilraum ist die Gesamtentwicklung negativ. In einigen Gemeinden wird jedoch auch
ein leichter Anstieg bzw. Stagnation prognostiziert. Die Bevolkerungsentwicklung wird
durch eine Altersverschiebung begleitet. Es wird ein starker Anstieg des Anteils der
uber 80-Jahrigen erwartet. Auch der Anteil der Gber 65-Jahrigen wird steigen. Alle jin-
geren Altersgruppen sind von einem Riickgang gepragt.

¢ Wahrend die Kommunen des Amtes Huttener Berge teilweise von einer steigenden
Anzahl an Haushalten bis 2030 ausgehen, sind die weiteren Kommunen Uberwiegend
von einem Rickgang gekennzeichnet. Diese Entwicklung wird durch eine Verschie-
bung von Haushaltsstrukturen hin zu kleineren Haushalten mit ein oder zwei Personen
begleitet.

e Dementsprechend miissen im Hinblick auf eine bedarfsgerechte Wohnraumversor-
gung auch andere Bevdlkerungsgruppen in den Fokus ricken (z.B. Senior*innen, Sin-
gles und Alleinerziehende, Menschen mit Behinderungen, Arbeitslose und Haushalte
im Transferleistungsbezug, Haushalte mit kleinen und mittleren Erwerbseinkommen
UsSw.).
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Wohnraumbedarf und -nachfrage:

Die vorgestellten Ergebnisse stellen einen Arbeitsstand dar.
Die wohnbaulichen Bedarfe werden durch die Haushaltsentwicklung stark beeinflusst.
Vollstandiger Ausgleich innerhalb eines Teilraums:

o Der vollstandige Ausgleich unterstellt, dass jeder Haushalt, der auf Wohnungs-
suche ist, mobil im gesamten Teilraum sucht. Tatsachlich ist die Wohnungssu-
che jedoch lokal eingebettet.

o Durch die negative Entwicklung der Haushaltszahlen besteht kein zuséatzlicher
Bedarf an Einfamilienhdusern. Der negative demografische Mehrbedarf wird
nicht durch den positiven Ersatz fir abgéngige Wohnhauser ausgeglichen.

o Im Mehrfamilienhaussegment fihren der Ersatzbedarf — z.B. durch abgéngige
Wohnungen — und die demografische Entwicklung (bis 2025) zu einem zusatz-
lichen Bedarf.

Ohne Ausgleich im Teilraum:

o Dieses Szenario postuliert, dass nicht innerhalb eines gesamten Teilraums
nach Wohnungen gesucht wird und bertcksichtigt starker die Lokalitét.

o Im Teilraum besteht ein zusatzlicher Bedarf an Ein- und Mehrfamilienhausern,
wobei der Bedarf im Mehrfamilienhaussegment deutlich héher liegt.

Die Nachfrage nach Wohnraum Ubersteigt in beiden Szenarien die Bedarfe erheblich;
dabei liegt die Nachfrage nach Einfamilienhausern héher als nach Wohneinheiten im
Mehrfamilienhaussegment.

Handlungsmadglichkeiten anhand guter Beispiele

Anhand von funf Thesen werden die wesentlichen Erkenntnisse aus der Bedarfs- und Nach-
frageprognose zusammengefasst und durch eine Mentimeter-Abfrage wird ein erstes Stim-
mungsbild eingefangen.

Die Handlungsmdoglichkeiten der Kommunen werden mittels guter Beispiele aus der Region
vorgestellt. Zunéchst stellt Herr Betz, Amtsdirektor Amt Huttener Berge, die interkommunale
Abstimmung der amtsangehérigen Kommunen (ausgenommen Borgstedt) vor:

Interkommunale Vereinbarung:

Die Vereinbarung wird zurzeit von den Gemeinden beschlossen.

Die Vereinbarung legt Strukturziele zugrunde, darunter die Schaffung von kleinerem
bezahlbarem (Miet-)Wohnraum, um eine gréf3ere Durchmischung in den Gemeinden
zu fordern. Der Trend von reinem Einfamilienhausbau ist nicht mehr zielfihrend. Um
Jiingere (aber auch Altere) in den Dorfern zu halten, ist es notwendig, auch kleineren
Wohnraum zu schaffen. In den gré3eren Gemeinden Owschlag und Wittensee soll ggf.
auch geforderter Wohnraum entstehen. In Birgermeisterrunden soll sich tber aktuelle
Vorhaben ausgetauscht werden.

Vorteil der interkommunalen Abstimmung ist der Gewinn an Flexibilitat. Der Wohnbau-
liche Entwicklungsrahmen kann im Bedarfsfall auf die Gemeinden verteilt werden.
Dadurch werden auch gemischte Wohngebiete finanziell rentabel und es wird vermie-
den, dass nur Einfamilienhauser gebaut werden.

Es gilt, die Infrastruktur im Blick zu behalten: Gemeinden, die keine bzw. geringe Ka-
pazitaten der Klaranlagen haben, sind dazu angehalten, ihre Entwicklung mit Bedacht
zu gestalten oder die notwendige Infrastruktur bereitzustellen.

Die weiteren Best Practices gliedern sich in vier Kategorien von Handlungsmaoglichkeiten.
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Bauliche MalRnahmen:

e Zuden baulichen MalRnahmen gehdren bedarfsgerechte Bauprojekte der kommunalen
Hand, die u.a. gemeinsam mit dem Amt oder auch privaten Investoren umgesetzt wer-
den konnen.

Forderprogramme:

e Mit einer ,Jung-kauft-Alt“-Forderung, bestarken Kommunen die Bestandsentwicklung
und vereinfachen den Generationswechsel im Bestand. Dabei erhalten Familien mit
Kindern unter 18 Jahren einen Zuschuss. Dieser Zuschuss kann entweder als laufende
Forderung fur eine bestimmte Laufzeit (z.B. 6 Jahre) gewahrt werden oder als einma-
lige Forderung fir bspw. Altbaugutachten.

Vertragliche Regelungen:

e Vertragliche Regelungen beinhalten Regelungen, die die Kommunen mit Bautré-
gern/investoren abschliel3en kénnen, um die Entwicklung auch ohne eigene Entwick-
lung der Flache zu steuern. Solche vertraglichen Regelungen sind z.B. Konzeptverga-
ben: Sie erméglichen Kommunen, den Zuschlag fir die Entwicklung einer kommunalen
Flache an das Konsortium mit dem besten Konzept und nicht an den Hochstbietenden
zu erteilen. Die Vergabezuschlage kdnnen z.B. mit sozialen Kriterien verbunden wer-
den. Voraussetzung fir die erfolgreiche Umsetzung einer Konzeptvergabe ist der poli-
tische Wille.

Organisatorische MalRnahmen:

e Zu den organisatorischen MaRhahmen gehoren u.a. Leitlinien der wohnbaulichen
Entwicklung. Diese ermoglichen entweder im regionalen Kontext oder auch auf kom-
munaler Ebene Bedarfe besser zu erkennen und zu decken.

Diskussion in Arbeitsgruppen

Die aufgezeigten Thesen und daraus resultierenden Handlungsmadglichkeiten fir die Kommu-
nen werden in zwei Arbeitsgruppen vertieft.

¢ Die Sensibilisierung in Bezug auf die Notwendigkeit von Mehrfamilienhausern im land-
lichen Raum ist bisher wenig ausgepragt. Es ist nétig, alte Denkmuster (wie Kirchturm-
politik) zu durchbrechen und ein Umdenken in den Gemeindevertretungen voranzu-
bringen. Zwar kennen die Gemeindevertretungen die lokalen Begebenheiten sehr gut,
aber Bedarfsgerechtigkeit erfordert neue Denkmuster.

e Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen der Kommunen wird als zu starr empfunden.
Dadurch werden die Entwicklungsmoglichkeiten der Kommunen stark eingeschrankt
und gefahrden die Finanzierbarkeit von Bauprojekten im Mehrfamilienhaussegment.
Die Kommunen wissen am besten, wie Bedarfe und Nachfrage vor Ort einzuschéatzen
sind. Durch den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen wird den Kommunen die Eigen-
standigkeit genommen.

e Die Umsetzung von kleineren, altersgerechten Wohneinheiten in kleineren Kommunen
ist schwierig. Gemeinden im landlichen Raum haben kaum Zugang zu Férderméglich-
keiten und die Umsetzung durch private Investoren ist aus deren Sicht nicht rentabel.
Gleichzeitig hemmen die hohen Baukosten — unabhéngig vom Ort — preisglinstigen
Wohnraum. Hier werden Handlungsleitfaden bendétigt.

o Die Anforderungen, die durch die Bedarfe entstehen, sollten verstarkt durch den Be-
stand gedeckt werden.
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Die ermittelten Bedarfe flr den Teilraum erfordern eine kleinrdumigere Betrachtung.
Die Kommunen haben unterschiedliche Ausgangslagen, denen Rechnung getragen
werden muss. Ein Austausch tber die einzelnen Rdume kann uber interkommunale
Abstimmung erfolgen.

Im Amt Schlei-Ostsee ist eine interkommunale Abstimmung auf Amtsebene zurzeit
keine Option. Zum einen wird die Kirchturmpolitik der Gemeindevertretungen als
Hemmfaktor gesehen, zum anderen ist die Etablierung einer interkommunalen Koope-
ration mit zu hohem finanziellem Aufwand verbunden. Aufgrund der starren Vorgaben
der Landesplanung ist eine Abstimmung nicht zielfihrend. Die interkommunale Verein-
barung im Amt Hittener Berge kann jedoch Signalwirkung haben.

Die Kommunen winschen sich Unterstitzungsinstrumente:

o ,Instrumentenkasten® von guten Beispielen aus anderen Regionen: Dabei sol-
len z.B. stadtebaulich ansprechende Mehrfamilienhauser abgebildet werden,
die sich auch in dorfliche Strukturen eingliedern lassen.

o Die Rolle des ruhenden Verkehrs bei Neubau, insb. Geschosswohnungsbau:
Einschétzung, wie viel Flache fur den ruhenden Verkehr gebraucht wird.

Podiumsdiskussion

Teilnehmende: Andreas Betz (Amtsdirektor Amt Hittener Berge), Marvin Bottger (Kreis
Rendsburg-Eckernférde), Doris Rothe-Pohls (Birgermeisterin Gemeinde Rieseby), Carsten
Wendt (DMB Mieterverein Kiel), Micha Wulf (Stadt Eckernférde).

Im Vordergrund der Podiumsdiskussion stehen die zentralen Herausforderungen und Hand-
lungserfordernisse fiir eine bedarfsgerechte wohnbauliche Entwicklung.

Aufgrund der hohen Nachfrage sehen die Kommunen zurzeit wenig Handlungserfor-
dernisse im Innenbereich und der Bestandsentwicklung. Die Marktsituation beftrdert
das Bebauen von Bauliicken und des Innenbereiches. Es besteht kaum Leerstand. Die
Stadt Eckernférde erhalt durch die hohe Nachfrage zurzeit Verhandlungsspielraum ge-
genuber Investoren. Dadurch kénnen beispielsweise Forderungen zu geftrdertem
Wohnraum besser umgesetzt werden.

Bezahlbarer Wohnraum ist nicht nur in den Stadten und stadtnahen Gebieten notwen-
dig, sondern auch in peripheren Lagen. Es miissen Rahmenbedingungen geschaffen
werden, um Mieterh6hungen entgegenzuwirken und den bedarfsgerechten Woh-
nungsbau zu beférdern.

Die demografische Entwicklung erfordert, dass auch in kleinen landlichen Kommunen
kleinteiliger und bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden muss, damit neben den
Alteren auch die Jiingeren in der Gemeinde gehalten werden. Jedoch miissen die Rah-
menbedingungen zur Starkung des landlichen Raumes auch gegeben sein. Es ist not-
wendig, dass nicht nur in den Stadten und deren Umlandbereichen bezahlbarer und
kleinteiliger Wohnraum geschaffen wird, sondern auch in peripheren Lagen.

Die Kommunen sprechen sich fur mehr Eigenverantwortung aus. Die Stadte und Ge-
meinden kennen die Bedarfe vor Ort und wissen diese einzuschétzen. Durch die ge-
wonnene Freiheit wirde sich der Wohnungsmarkt von selbst regulieren.

Gleichzeitig gilt es, bei Wohnbauvorhaben auch die ortliche Infrastruktur im Blick zu
behalten.

Eine kritische Auseinandersetzung mit der Wohnraumbedarfsprognose ist notwendig.
Bei der Prognose handelt es sich um eine Erstwohnsitzprognose, die das grof3e Po-
tenzial von Zweitwohnungen nicht bericksichtigt.
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Interkommunale Kooperation

o Die Kommunen befinden sich in einer gemeinsamen Wohnungsmarktregion mit dyna-
mischen Verflechtungsbeziehungen. Einzelentwicklungen haben Auswirkungen auf die
Region, sodass eine Zusammenarbeit der Kommunen fir notwendig gehalten wird.

¢ Die Rahmenbedingungen fir eine verbindliche interkommunale Abstimmung werden
als unginstig angesehen.

e Ein informeller interkommunaler Dialog kann ein erster Schritt fr eine zukunftswei-
sende Entwicklung sein, bei der zunachst Gemeinsamkeiten und Schnittstellen identi-
fiziert werden sollten.

e Das Amt Schlei-Ostsee wiinscht sich eine starkere Zusammenarbeit mit der Stadt
Eckernforde.

Ausblick

Herr Bottger bedankt sich bei den Teilnehmenden fir die anregenden Diskussionen und fasst
die zentralen Ergebnisse des Workshops zusammen.

Es besteht der Wunsch, die Bedarfe und erlauterten Thesen in die (kommunal)politische Dis-
kussion mitzunehmen und somit flir die unterschiedlichen Bedarfe zu sensibilisieren. Der Kreis
wird seine koordinierende Funktion weiter ausfillen und dem Wunsch nach Austauschforma-
ten nachkommen.

Die Teilnehmenden werden dazu eingeladen, weitere Hinweise und Handlungsfelder direkt an
das Gutachterteam und/oder die Kreisverwaltung zu richten.
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Wohnraumentwicklungskonzept fur den
Kreis Rendsburg-Eckernforde

Teilraumlicher Workshop

Teilraum 4: Amt Bordesholm — Amt Nortorfer Land — Ostliches Amt
Mittelholstein — Gemeinde Wasbek

03. Dezember 2020
17:30 — 20:00 Uhr

Online-Konferenz Uber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

Herr Boéttger, Demografiemanager des Kreises und Projektleiter, erlautert die bisheri-
gen Schritte des Wohnraumentwicklungskonzeptes. Der Workshop sowie die weiteren
zwei Workshops in den Teilrdumen lduten die zweite Phase des kommunalen Beteili-
gungsprozess ein. Zielsetzung der Workshops ist es, erste Handlungsmdglichkeiten
mit den Teilnehmenden zu erdrtern. Des Weiteren wird der Hintergrund und die Ziel-
setzung des Wohnraumentwicklungskonzeptes erklart. Das Wohnraumentwicklungs-
konzept nimmt eine zentrale Rolle in der zukinftigen wohnbaulichen Entwicklung des
Kreises ein. Fokus ist dabei der qualitative Wohnungsbau fiir verschiedene Zielgrup-
pen, darunter insb. Altere, Geringverdiener und Alleinstehende.

Katrin Fahrenkrug, Institut Raum & Energie, begruf3t die Teilnehmenden des Work-
shops und stellt den Ablauf des Workshops vor.

Ergebnisse der Wohnraumbedarfsabschatzung

Die wesentlichen Ergebnisse der Bevdlkerungs- und Haushaltsprognose sowie die Zwischen-
ergebnisse der Wohnraumbedarfsabschatzung stellt flir das Projektteam Martin Albrecht vor.
Die Ergebnisprasentation bezieht sich auf die Ergebnisse der bisher durchgefiihrten Auswer-
tungen und Analysen. Es werden folgende Erkenntnisse vorgestellt:

Kommunalbefragung:

Die Kommunalbefragung wurde Uber den Kreis an die Amter verteilt.

Aus Sicht des Teilraumes sind junge Familien die Hauptzielgruppe, fur die im gesamten
Kreisgebiet Wohnungen bendtigt werden. An zweiter Stelle stehen Senior*innen.

Fur die Kommunen des Teilraums sollen insbesondere (junge) Familien, einkommens-
schwachere und Single-Haushalte im Vordergrund der Wohnraumentwicklung stehen.
Bezulglich der Frage, ob es ein Umdenken ,weg vom Einfamilienhaus“ gebe, wird aus
dem Plenum berichtet, dass die Nachfrage nach Einfamilienh&usern hoch ist, insbe-
sondere von jungen Familien. In den Dorfern findet zurzeit kein Generationswechsel
im Bestand statt, da es an Angeboten vor Ort mangelt und Senior*innen deswegen
nicht aus ihren Einfamilienhausern ausziehen. In Nortorf wird ein Anstieg der Nach-
frage nach Wohnungen verzeichnet, der wiederum lberwiegend von Personen aus
dem Umland kommt.

Bevolkerungs- und Haushaltsprognose:

Die kunftige Bevolkerungsentwicklung im Kreis wird voraussichtlich vor allem durch
einen Ruckgang und eine weitere Alterung der Bevolkerung gepragt sein. In diesem
Teilraum ist die Gesamtentwicklung negativ. In einigen Gemeinden (insb. im Amt Bor-
desholm) wird jedoch auch ein leichter Anstieg oder Stagnation prognostiziert. Die Be-
volkerungsentwicklung wird durch eine Altersverschiebung begleitet. Es wird ein An-
stieg des Anteils der tber 80-Jahrigen und der Uber 65-Jahrigen prognostiziert. Alle
jungeren Altersgruppen sind von einem Riickgang gepragt.

Insgesamt ist auch die Zahl der Haushalte bis 2030 ricklaufig. Jedoch gibt es mehrere
Gemeinden, fur die ein Anstieg erwartet wird. Dabei wird die Zahl der Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte bis 2030 steigen und die Anzahl an Haushalte mit drei und mehr
Personen wird sinken.
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o Dementsprechend missen im Hinblick auf eine bedarfsgerechte Wohnraumversor-
gung auch andere Bevdlkerungsgruppen in den Fokus ricken (z.B. Senior*innen, Sin-
gles und Alleinerziehende, Menschen mit Behinderungen, Arbeitslose und Haushalte
im Transferleistungsbezug, Haushalte mit kleinen und mittleren Erwerbseinkommen
usw.).

Preisentwicklung:

e Im Bereich Bordesholm werden tendenziell hohere Preise als im Amt Nortorfer Land
und im Bereich Amt Mittelholstein erzielt. Jedoch ist in den letzten Jahren ein Preis-
anstieg im gesamten Teilraum zu verzeichnen.

o Der Anteil an Mietwohnungen ist deutlich angestiegen, jedoch sind viele davon im ho-
heren Preissegment entstanden.

Wohnraumbedarf und -nachfrage:

o Die vorgestellten Ergebnisse stellen einen Arbeitsstand dar.

¢ Die wohnbaulichen Bedarfe werden durch die Haushaltsentwicklung stark beeinflusst.

o Der Bedarf wird durch den demografisch bedingten Mehrbedarf und durch den Ersatz-
bedarf flr abgangige Wohnungen berechnet

o Vollstandiger Ausgleich innerhalb eines Teilraums:

o Der vollstandige Ausgleich unterstellt, dass jeder Haushalt, der auf Wohnungs-
suche ist, mobil im gesamten Teilraum sucht. Tatsachlich ist die Wohnungssu-
che jedoch lokal eingebettet.

o Aufgrund der negativen Haushaltsentwicklung besteht kein zusatzlicher Bedarf
an Einfamilienhausern. Der Ersatzbedarf ist positiv, wiegt den demografischen
Bedarf aber nicht auf, sodass der Bedarf im Einfamilienhaussegment bis 2030
insgesamt negativ ist.

o Im Mehrfamilienhaussegment sind der demografische Mehrbedarf sowie der
Ersatzbedarf positiv, sodass in diesem Segment zusatzlicher Bedarf nach
Wohnraum besteht.

e Ohne Ausgleich innerhalb des Teilraums:

o Dieses Szenario geht davon aus, dass nicht innerhalb eines gesamten Teil-
raums nach Wohnungen gesucht wird und bericksichtigt starker die Lokalitat.

o Im Einfamilienhaussegment besteht wie auch im Mehrfamilienhaussegment ein
positiver demografischer Mehrbedarf und ein positiver Ersatzbedarf. Der Bedarf
im Mehrfamilienhaussegment hat sich in diesem Szenario nicht gedndert. Der
Bedarf nach Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment ist so hoch, dass es
nicht zu einem Ausgleich kommt.

e Die Nachfrage nach Wohnraum liegt Gber dem errechneten Bedarf, da aufgrund der
Zinslage die Anlage in Immobilien sehr attraktiv ist. Wenn auf diese Nachfrage reagiert
wird, kann sich langfristig eine Situation ergeben, in der mehr Wohnraum vorhanden
ist als bendtigt. Der Zuzug in eine Gemeinde bedeutet immer auch den Fortzug aus
einer anderen. Zu viel Wohnraum fiuihrt zu einer negativen Preisentwicklung. Daher ist
eine Sensibilisierung der Nachfrage und Bedarfe notwendig.

Anhand von sechs Thesen werden die wesentlichen Erkenntnisse aus der Bedarfs- und Nach-
frageprognose zusammengefasst und durch eine Mentimeter-Abfrage wird ein erstes Stim-
mungsbild eingefangen. Aus dem Plenum wird die Beflirchtung gedul3ert, Mehrfamilienhauser
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konnten sich nicht ins Ortsbild einfligen. Es gibt zahlreiche Beispiele, die aufzeigen, dass eine
Integration in das Ortsbild moglich ist.

Handlungsmaglichkeiten anhand guter Beispiele

Die Handlungsmdéglichkeiten der Kommunen werden mittels guter Beispiele aus der Region
vorgestellt. Zunachst stellt Frau Buhse, Referentin fir Wohnraumférderung des Innenministe-
riums Schleswig-Holstein, das neue Férderprogramm ,Neue Perspektive Wohnen* vor. Der
Beitrag von Frau Buhse wurde vor dem Workshop aufgezeichnet.

Die weiteren Best Practices gliedern sich in vier Kategorien von Handlungsmaglichkeiten.
Bauliche MalRnhahmen:

e Zuden baulichen MalRBnahmen gehdren bedarfsgerechte Bauprojekte der kommunalen
Hand, die u.a. gemeinsam mit dem Amt oder auch privaten Investoren umgesetzt wer-
den konnen.

Forderprogramme:

e Mit einer ,Jung kauft Alt“-Fdrderung, bestarken Kommunen die Bestandsentwicklung
und vereinfachen den Generationswechsel im Bestand. Dabei erhalten Familien mit
Kindern unter 18 Jahren einen Zuschuss. Dieser Zuschuss kann entweder als laufende
Forderung fur eine bestimmte Laufzeit (z.B. 6 Jahre) gewahrt werden oder als einma-
lige Forderung fur bspw. Altbaugutachten.

Vertragliche Regelungen:

e Vertragliche Regelungen beinhalten Regelungen, die die Kommunen mit Bautré-
gern/Investoren abschlielen kénnen, um die Entwicklung auch ohne eigene Entwick-
lung der Flache zu steuern. Solche vertraglichen Regelungen sind z.B. Konzeptverga-
ben: Sie ermoéglichen Kommunen, den Zuschlag fir die Entwicklung einer kommunalen
Flache an das Konsortium mit dem besten Konzept und nicht an den Hochstbietenden
zu erteilen. Die Vergabezuschlage konnen z.B. mit sozialen Kriterien verbunden wer-
den. Voraussetzung fir die erfolgreiche Umsetzung einer Konzeptvergabe ist der poli-
tische Wille.

Organisatorische MalRnahmen:

e Zu den organisatorischen MaRnhahmen gehdéren u.a. Leitlinien der wohnbaulichen
Entwicklung. Diese erméglichen entweder im regionalen Kontext oder auch auf kom-
munaler Ebene Bedarfe besser zu erkennen und zu decken.

Diskussion in Arbeitsgruppen

e Die Kommunen sind mit einer hohen Nachfrage konfrontiert und kénnen/wollen
diese nicht decken. Die Bestandsentwicklung im Sinne eines Generationswechsels
wird hier als Schlissel gesehen, um auch jungen Familien den Zuzug zu ermdgli-
chen. Jedoch scheitert dies mangels Angebots kleinerer, altengerechter Wohnein-
heiten.

e Die neuen Bedarfe nach kleinteiligerem Wohnraum werden in den Kommunen er-
kannt. Es herrschen jedoch noch alte Denkmuster vor, die nicht zu den neuen Be-
darfen passen. Das macht sich dadurch bemerkbar, dass sich Altere einen Umzug
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in eine kleinere Wohnung innerhalb des Ortes vorstellen kdnnen, jedoch kein An-
gebot an kleineren Wohnungen vorhanden ist.

¢ Um auf die neuen Bedarfe eingehen zu konnen, wird der értliche Dialog als wichtige
Stellschraube gesehen. Dieser dient dazu, Bedarfe zu erkennen (wie beispiels-
weise in Timmaspe), alte Denkstrukturen zu durchbrechen und den Umgang mit
neuen Bedarfen zu diskutieren. Dieser Dialog kann auch auf die Nachbargemein-
den ausgeweitet werden, um gemeinsam besser auf Bedarfe reagieren zu kénnen.
Der Dialog mit den Burger*innen sollte ebenso gesucht werden, um neben den
Bedarfen auch die gemeindliche Entwicklung zu diskutieren und fir andere Wohn-
formen zu sensibilisieren.

e Die Konzentration auf Innenentwicklung ist notwendig, jedoch bisher schwierig,
weil die Kommunen oftmals kaum Spielraum im Innenbereich haben und Ortsteile
h&aufig dem Aul3enbereich zugeteilt werden, wodurch Planungsprozesse langwierig
werden.

¢ Die Baukosten sind sehr hoch und erschweren die Realisierung von Wohnprojek-
ten durch die kommunale Hand. Gleichzeitig gestaltet sich die Suche nach geeig-
neten Investoren im landlichen Raum als schwierig.

¢ Gemeinden mussen selbst aktiv werden und mutig sein, auch ,neue® Wohnformen
und -konzepte umzusetzen und somit ein Angebot zu schaffen. Gute Beispiele aus
anderen Regionen zeigen, dass die Angebote angenommen werden, auch wenn
die Nachfrage nicht offensichtlich ist.

e Die Kommunen erhoffen sich vom Wohnraumentwicklungskonzept Untersttit-
zungsbedarfe, z. B. anhand eines Leifadens, der u. a. darstellt, wie der Generati-
onswechsel im landlichen Raum aussehen kann und gute Beispiele etwa zur Um-
gestaltung alter landwirtschaftlicher Gebaude darstellt

Podiumsdiskussion

Die Ergebnisse aus den Arbeitsgruppen werden in einer Podiumsdiskussion vertiefend disku-

tiert.

Die neuen Bedarfe decken sich nicht mit den alten Denkmustern. Um diese Denkstruk-
turen zu durchbrechen, ist es notwendig, vor Ort eine Diskussion tber die Bedarfe zu
initieren und die Prognose zu qualifizieren. Der demografische Wandel findet immer
noch statt, die nattrliche Bevolkerungsentwicklung ist negativ und wird nur durch Zu-
zlige Uberkompensiert. Herr Kostka wirbt daflir, das Gesprach mit den Nachbarkom-
munen zu suchen, um den Blick zu weiten, Augenhthe zu gewinnen und gemeinsam
besser auf neue Bedarfe reagieren zu kénnen.

o Solche Dialoge sind fur die gemeindliche Entwicklung von hoher Bedeutung.
Hier muss auch der aktive Dialog mit den Birgerinnen und Burgern gesucht
und Perspektiven fur die Gemeinde durch die ortliche Bevdlkerung aufgezeigt
werden. Auf diesem Weg erhalten neue Ideen Eingang in kommunalpolitische
Gremien und Diskussionen.

Eine Auseinandersetzung mit dem Bestand ist notwendig. Durch gezielte Umgestal-
tung und Reaktion auf Bedarfe kdnnen Dorfer weiterhin auch als Dorf erkennbar sein,
auch wenn diese anders strukturiert sind: In Borgstedt etwa ist im Ortskern kleinteiliger
Wohnraum entstanden.
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Die hohen Baukosten stellen eine grof3e Herausforderung fur die Kommunen dar.
Gleichzeitig scheitern kleine Wohngebiete im landlichen Raum an der Wirtschaftlich-
keit. Die bisherige Anrechnung von Wohnungen mit Mehrfamilienhaussegment als
Ganzes auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen hat zur Folge, dass diese nicht
umgesetzt werden. Man winscht sich mehr Flexibilitat. Der neue LEP-Entwurf reagiert
auf diese Forderung, indem Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussegment nur noch zu
zwei Dritteln auf den wohnbaulichen Entwicklungsrahmen angerechnet werden.

o Die hohen Qualitatsstandards und rechtliche Hirden erhéhen die Baukosten,
sodass Gemeinden vor Schwierigkeiten stehen, ,bezahlbaren Wohnraum* zu
schaffen. Es wird darauf hingewiesen, dass es keine einheitliche Definition des
Begriffes ,bezahlbarer Wohnraum® gibt. Deswegen muss vor Ort diskutiert wer-
den, wie Bezahlbarkeit verstanden wird.

Im landlichen Raum befinden sich viele Potenzialflachen oftmals im Aul3enbereich,
welches die gemeindliche Entwicklung hindert. Hiermit sind oftmals auch langwierige
Planungsprozesse verbunden, die durch das politische Ehrenamt nicht geleistet wer-
den kénnen. An dieser Stelle sollten rechtliche Hirden abgebaut werden.

Ausblick

Herr Bottger bedankt sich bei den Teilnehmenden fiir die anregenden Diskussionen und nimmt
zur Kenntnis, dass eine Auseinandersetzung mit den 6rtlichen Bedarfen stattfindet. Das Wohn-
raumentwicklungskonzept soll als Handlungsleitfaden an die personelle Ressourcenknappheit
der Gemeinden anknipfen.

Die Teilnehmenden werden dazu eingeladen, weitere Hinweise und Handlungsfelder direkt an
das Gutachterteam und/oder die Kreisverwaltung zu richten.
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Wohnraumentwicklungskonzept fur den
Kreis Rendsburg-Eckernférde

Teilraumlicher Workshop

Teilraum 5: Westliches Amt Mittelholstein — Stdl. Amt Jevenstedt —
Amt Hohner Harde

05. November 2020
17:30—20:00 Uhr

Online-Konferenz Uber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

Johanna Johncock, Institut Raum & Energie, begrii3t die Teilnehmenden des Work-
shops und stellt das Moderations-Team vor.

Herr Bottger, Demografiemanager des Kreises und Projektleiter, erklart den Hinter-
grund und die Zielsetzung des Wohnraumentwicklungskonzeptes. Das Wohnraument-
wicklungskonzept nimmt eine zentrale Rolle in der zukiinftigen wohnbaulichen Entwick-
lung des Kreises ein. Fokus ist dabei der qualitative Wohnungsbau flr verschiedene
Zielgruppen, darunter insb. Altere, Geringverdiener und Alleinstehende. Der Workshop
sowie die weiteren vier Workshops in den Teilrdumen lauten die zweite Phase des
kommunalen Beteiligungsprozess ein. Zielsetzung der Workshops ist es, erste Hand-
lungsmaglichkeiten mit den Teilnehmenden zu ertértern.

Ergebnisse der Wohnraumbedarfsabschatzung

Die wesentlichen Ergebnisse der Bevolkerungs- und Haushaltsprognose sowie der Wohn-
raumbedarfsabschétzung stellt fur das Projektteam Martin Albrecht vor. Die Ergebnispréasen-
tation bezieht sich auf die Ergebnisse der bisher durchgefuhrten Auswertungen und Analysen.
Es werden folgende Erkenntnisse vorgestellt:

Kommunalbefragung

Aus Sicht des Teilraumes sind junge Familien die Hauptzielgruppe, fir die im gesam-
ten Kreisgebiet Wohnungen bendtigt werden. An zweiter und dritter Stelle stehen
Zwei-Personen-Haushalte und Senior*innen.

Die Hauptzielgruppe des Wohnungsbaus im Teilraum sind wieder junge Familien, ge-
folgt von Senior*innen. Single-Haushalte und Alleinerziehende stehen an dritter
Stelle, jedoch mit deutlichem Abstand.

Es werden vor allem Einfamilienhduser und seniorengerechte Wohnformen bengétigt.

Bevolkerungs- und Haushaltsprognose

Die kunftige Bevolkerungsentwicklung wird voraussichtlich vor allem durch einen Riick-
gang und eine weitere Alterung der Bevdlkerung gepragt sein. Dies bedeutet eine
wachsende Anzahl von kleinen, &lteren und alten Haushalten.

Insgesamt dirfte die Anzahl der Haushalte vielerorts weniger stark zuriick gehen als
die Bevolkerung. Wie stark dieser Rickgang verlaufen wird, hangt im Wesentlichen
von der Steuerung und Bereitstellung von bedarfsgerechtem, qualitativ hochwertigem
Wohnraum ab.

Neben (jungen) Familien als klassische Zielgruppe vieler Kommunen im landlichen
Raum miussen im Hinblick auf eine bedarfsgerechte Wohnraumversorgung auch an-
dere Bevdlkerungsgruppen in den Fokus riicken (z.B. Senior*innen, Singles und Allein-
erziehende, Menschen mit Behinderungen, Arbeitslose und Haushalte im Transferleis-
tungsbezug, Haushalte mit kleinen und mittleren Erwerbseinkommen usw.).

Preise und Erschwinglichkeit

In diesem Teilraum werden die geringsten Immobilienpreise im Kreisgebiet erzielt.
Trotzdem ist in den letzten drei Jahren ein Anstieg der Kaufpreise zu verzeichnen.
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Wohnraumbedarf und -nachfrage

Die Haushaltsentwicklung ist eine wichtige Grundlage flr den kiinftigen Wohnraumbe-
darf. In den letzten Jahren ist ein Anstieg der Ein- und Zwei-Personen-Haushalte zu
verzeichnen. Diese Entwicklung wird sich bis 2030 fortsetzen. Trotz der steigenden
Zahlen bei kleineren Haushalten ist die Bautatigkeit in diesem Segment auf niedrigem
Niveau.

Im Einfamilienhaussegment gibt es trotz riicklaufiger Haushaltszahlen einen zuséatzli-
chen Bedarf bis 2030; der Grund sind abgangige Wohnungen auf dem Wohnungs-
markt, die ersetzt werden miissen. Wegen der demografischen Entwicklung ist der Be-
darf an Einfamilienhausern jedoch gering.

Im Mehrfamilienhaussegment gibt es zum einen demografisch bedingten Mehrbedarf
durch kleinere und altere Haushalte, die tendenziell verstarkt Wohnungen nachfragen.
Zum anderen besteht auch ein Ersatzbedarf durch abgéngige Wohnungen, die heuti-
gen Standards nicht mehr entsprechen. Mehrfamilienh&user im landlichen Raum mds-
sen andere Erwartungen erflllen und sich in das Ortsbild einfligen, sodass an dieser
Stelle kleinere Mehrfamilienh&user gemeint sind, z.B. mit vier in sich geschlossenen
Wohnungen.

Die Situation und die Gefuhlslage vor Ort stellen sich jedoch anders dar. Die Nachfrage
nach Wohnraum ist sehr hoch, was u.a. auf das geringe Zinsniveau und der gtinstigen
Wirtschaftsentwicklung (vor Corona) zurtickzufthren ist. Dementsprechend besteht
auch in dieser Teilregion mit einem Bevolkerungsriickgang eine Nachfrage nach zu-
satzlichem Wohnraum. Die Nachfrageabschéatzung unterstellt, dass Menschen neu
bauen, auch wenn diese Wohnungen faktisch nicht dem Bedarf entsprechen. Diese
werden aufgrund der Zusatznachfrage marktfahig. Dieser Zuzug geschieht auf Lasten
von Fortziigen aus anderen, teilweise aber auch aus Umzilgen innerhalb der eigenen
Gemeinde. Die Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhausern wird ansteigen
und ist auch marktfahig.

Handlungsmadglichkeiten anhand von guten Beispielen

Anhand von sechs Thesen werden die wesentlichen Erkenntnisse aus der Bedarfs- und Nach-
frageprognose zusammengefasst.

Die Handlungsmdglichkeiten der Kommunen werden anhand von guten Beispielen aus der
Region vorgestellt. Zunachst stellt Herr Kuhrt, Blrgermeister der Gemeinde Hohn, die aktuelle
wohnbauliche Entwicklung der Gemeinde vor:

Die Gemeinde Hohn hat sich in den letzten 10 Jahren dynamisch entwickelt und verfugt
Uiber eine Innenbereichsanalyse, ein Ortsentwicklungskonzept, eine Nahbereichsana-
lyse sowie ein Rahmenplan.

Eine Innenbereichsanalyse hat 60—70 Grundstiicke fur Wohnbebauung identifiziert,
wovon sich jedoch ein Grol3teil in privater Hand befindet.

2015 wurde ein Rahmenplan fur eine 10ha grof3e Flache im Innenbereich erstellt. Da-
mit einher ging eine Anderung des F-Plans. Diese Flache wurde auch in das Sonder-
programm ,Neue Perspektive Wohnen* aufgenommen und wird geférdert. Es werden
Wohneinheiten in Mehr- und Einfamilienh&usern entwickelt. Die ErschlieBung des Are-
als ist fast abgeschlossen, sodass ab Februar/Marz 2021 die Grundstiicke zum Bau
freigegeben werden kénnen. Die Vermarktung wird von der Gemeinde durchgefuhrt.
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e Die Entwicklung in Hohn fuhrt zu keiner Konkurrenz mit den Umlandgemeinden. Als
Grund wird das unterschiedliche Preisniveau zwischen Fockbek, Hohn und den Um-
landgemeinden angefuhrt. Die Nachfrage wird Uber das Preisgefalle gelenkt, sodass
sich auch das Umland entwickeln kann.

Die guten Beispiele gliedern sich in vier Kategorien von Handlungsmdglichkeiten.
Bauliche Mal3nahmen:

e Zu den baulichen MaRnahmen gehoren Bauprojekte der kommunalen Hand, die u.a.
gemeinsam mit dem Amt oder auch privaten Investoren umgesetzt werden kénnen.

Forderprogramme:

o Das Ministerium fiir Inneres, Landliche Raume, Integration und Gleichstellung des Lan-
des (kurz MILIG) hat Anfang des Jahres das neue Forderprogramm ,Neue Perspektive
Wohnen* auferlegt. Die Férderung hat zum Ziel, Quartiere mit gemischten Wohnformen
(Eigentum, Miete) in den Kommunen im Land zu férdern.

Vertragliche Regelungen:

e Vertragliche Regelungen beinhalten Regelungen, die die Kommunen mit Bautra-
gern/investoren abschlieBen kdnnen, um somit die Entwicklung zu steuern auch ohne
eigene Entwicklung der Flache. Solche vertraglichen Regelungen sind z.B. Konzept-
vergaben. Konzeptvergaben erméglichen Kommunen, den Zuschlag fir die Entwick-
lung einer kommunalen Flache an das Konsortium mit dem besten Konzept und nicht
an den Hdchstbietenden zu erteilen. Die Vergabezuschlage kénnen z.B. mit sozialen
Kriterien verbunden werden. Voraussetzung fir die erfolgreiche Umsetzung einer Kon-
zeptvergabe ist der politische Wille.

Organisatorische MalRnahmen:

e Zu den organisatorischen MaRnahmen gehdren u.a. interkommunale Abstimmungen
zur wohnbaulichen Entwicklung. Die interkommunale Abstimmung der wohnbauli-
chen Entwicklung hat den Vorteil, dass Kommunen dadurch erhéhten Spielraum in
der wohnbaulichen Entwicklung erhalten.

Diskussion in Arbeitsgruppen

Die aufgezeigten Thesen und daraus resultierende Handlungsmdglichkeiten fur die Kommu-
nen werden in drei Arbeitsgruppen vertieft.

¢ Die Kommunen erfahren zurzeit eine hohe Nachfrage nach Wohnraum, die auch be-
dient werden soll. Nachgefragt werden insbesondere Einfamilienhduser. Die Situation
vor Ort stellt sich so dar, dass freiwerdende Immobilien schnell verdufR3ert werden und
keine Gefahr von Leerstand besteht.

o Die Gemeinden sind aufgrund ihrer dorflichen Strukturen beliebt. Um diese Strukturen
aufrecht zu erhalten, ist es notwendig, die Zielgruppe Familie anzuziehen. Nur so wird
es mdoglich sein, die ehrenamtlichen Strukturen weiterhin aufrechtzuerhalten und er-
hofft einer Uberalterung entgegenzuwirken.

e Vor allem in den gréReren Gemeinden (Hohenwestedt, Fockbek, Hohn) kann der Be-
darf nach kleineren, altengerechten Wohneinheiten bedient werden. Die kleineren,
landlichen Kommunen sehen dabei grofe Herausforderungen, insb. vor dem
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Hintergrund, dass Investoren eher in gréReren Kommunen aktiv werden. Kleine Um-
landgemeinden wollen auch aktiv werden:

o Problematisch ist, dass in den kleineren Kommunen i.d.R. weniger Interesse
von Investoren besteht. Der einfachste Weg ware, Einfamilienhauser in den
kleinen Gemeinden und kleineren Wohnraum lediglich in den zentralen Orten
zu entwickeln. Diese Entwicklung ist jedoch nicht zielfUhrend, sodass eine dif-
ferenzierte Betrachtung der Bedarfe in den Umlandgemeinden — vor allem von
altersgerechtem Wohnraum — erforderlich ist.

Die Kommunen winschen sich Unterstitzungsinstrumente fir eine bedarfsgerechte
wohnbauliche Entwicklung, z.B. anhand eines Leitfadens mit grundséatzlichen Vorge-
hensweisen u.a. fir verschiedene Planungssituationen (etwa Planung und Errichtung
von seniorengerechtem Wohnraum). Der Leitfaden sollte regionale Spezifika bertck-
sichtigen und lokale Ansprechpartner*innen benennen, beispielsweise den Birger-
meister aus Hohenwestedt, wo schon Vieles probiert und auch erfolgreich umgesetzt
wurde.

Um fur die Bedarfe zu sensibilisieren und Transparenz zu gewahrleisten, spielt ein (in-
formeller) Austausch zwischen den Kommunen eine entscheidende Rolle. Jedoch sind
interkommunale Abstimmungen bisher nicht die Regel.

Die Konzentration auf Innenentwicklung ist notwendig, jedoch bisher schwierig, well
die Kommunen oftmals kaum Spielraum im Innenbereich haben.

Podiumsdiskussion

Die Podiumsdiskussion mit Volker Breuer (Kreis Rendsburg-Eckernférde), Jan Butenschon
(Burgermeister Gemeinde Hohenwestedt), Jérg Butenschon (Blurgermeister Gemeinde Sophi-
enhamm), Jurgen Christiansen (LBS Immobilien GmbH) wendet sich den zentralen Heraus-
forderungen und Handlungserfordernissen fiir eine bedarfsgerechte wohnbauliche Entwick-
lung zu.

Herausforderungen

Die Aktivierung von Grundstiicken fir den Wohnungsbau stellt viele Kommunen vor
Herausforderungen, da verfiigbare Flachen oft nicht gemeindeeigen oder nur im Au-
Benbereich vorhanden sind. Eine langfristige Steuerung und Planung sind dement-
sprechend nicht moglich.

Die Kommunen erfahren zurzeit eine hohe Nachfrage nach Einfamilienh&usern, auch
im Bestand, die in dem Umfang nicht bedient werden kann.

Der Bedarf an altersgerechten Wohnungen kann nicht bedient werden. Die finanziellen
Hurden fir die kleinen Kommunen sind zu hoch und die Suche nach Investoren gestal-
tet sich schwierig.

Das Wissen um Bedarfe ist nicht stark genug ausgepréagt, sodass eine weitere Streu-
ung von Wissen und die Auseinandersetzung mit Nachfrage und Bedarfen sowie vor-
handenen Daten in den politischen Gremien notwendig sind. Dabei kdnnen Konzepte
und Gutachten als Grundlage fiir Diskussionen und weitere Entwicklungen dienen.

Handlungserfordernisse

Schaffung von Wohnraum fur Altere ist notwendig, jedoch stellt die Schaffung kleinere
Kommunen vor gro3e Herausforderungen, da Investoren eher in Zentren investieren
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und in den Kommunen kein Bauland vorhanden ist. Gleichzeitig sind die Zentren at-
traktiver, da hier auch Infrastrukturen vorhanden sind und sie weniger mobilen Perso-
nen mehr Moglichkeiten bieten.

o Der Bestandswohnungsmarkt muss verstéarkt betrachtet und entwickelt werden, um
spatere Leerstande und Verédung zu vermeiden. Dabei sollten AuRen- und Innenbe-
reiche differenzierter betrachtet werden. Kleine Kommunen fordern héhere Flexibilisie-
rung des Kreises und des Landes. Herr Breuer betont, dass das Baurecht in Einzelfal-
len nicht ge&ndert werden kann, sodass die beratende Téatigkeit des Kreises hier eine
entscheidende Rolle spielt.

¢ Interkommunaler Austausch kann dazu beitragen, altersgerechtes Wohnen zu ermég-
lichen, z.B. durch gemeinsame Gesprache mit Investoren. Die Kreisverwaltung steht
daruber hinaus auch beratend zur Seite.

o Die Nachfrage ist so hoch, dass eine interkommunale Abstimmung bisher nicht
erforderlich ist. Gleichzeitig erschwert die raumliche Trennung (im Amt Hohner
Harde) und der Widerstand der Gemeinden eine gemeinsame Abstimmung.
Das Amtsentwicklungskonzept des Amtes Hohner Harde konnte hierzu auch
keine Losungen aufzeigen.

o Eine Gesamtsteuerung ist notwendig.

Ausblick

Herr Bottger fasst die zentralen Ergebnisse des Workshops zusammen. Die wichtigste Auf-
gabe des Konzeptes wird es sein, die Bedarfe in die (kommunal)politische Diskussion zu brin-
gen und fir die unterschiedlichen Bedarfe zu sensibilisieren.

Die Teilnehmenden werden dazu eingeladen, weitere Hinweise und Handlungsfelder direkt an
das Gutachterteam und/oder die Kreisverwaltung zu richten.
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Anlage 7: Dokumentation des Fachgesprachs mit der Woh-
nungswirtschaft

Wohnraumentwicklungskonzept fur den
Kreis Rendsburg-Eckernférde

Gesprach mit der Wohnungswirtschaft
28. Januar 2021

10:00-11:50 Uhr

Online-Konferenz tber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

Frau Fahrenkrug, Institut Raum & Energie, begrif3t die Teilnehmenden und stellt kurz die Ziel-
setzung und das Vorgehen des Gespraches vor. Ziel des Gespréachs ist es, zu diskutieren, wie
mehr bedarfsgerechter Wohnraum im landlichen Raum geschaffen und die Zusammenarbeit
zwischen Kommunen und Wohnungswirtschaft gestarkt werden kann. Herr Bottger, Kreis
Rendsburg Eckernforde, begrif3t die Teilnehmenden ebenfalls und erlautert die Zielsetzung
des Wohnraumentwicklungskonzeptes.

Schlaglichter auf die Ausgangsanalyse

o Herr Albrecht stellt die Grundlagenanalyse und erste Zwischenergebnisse der Bedarf-
sprognose vor. Die Ergebnisse der Bedarfsprognose werden weiterhin finalisiert und
gescharft, z. B touristische Nutzung und gréRerer Ansiedlungsvorhaben in Eckern-
forde.

e Herr Johst erlautert, dass der Sprung der Fallzahlen der Mietobjekte zwischen 2016
und 2017 auf die Ausweitung der Datengrundlage zurlickzufiihren ist und keinen An-
stieg an Mietwohnungen darstellt.

Hinweise zu den vorlaufigen Ergebnissen

o Herr Dr. Seliger erlautert, dass die Immobilienpreise und Mieten in Eckernférde sehr
hoch sind. Die Bevélkerung sinkt, weil die Stadt wenig Wachstumsmaglichkeiten hat
und den hohen Bedarf nicht decken kann. Dadurch steigen die Mietpreise. Gleichzeitig
wird der Druck durch die Nachfrage nach Zweitwohnsitzen erhoht. Diese Erfahrung
wird vom Deutschen Mieterbund und der BGM geteilt.

¢ Nach Einschatzungen von Herrn Dr. Seliger und Herrn Herrmann wird die Nachfrage
nach Wohnraum insbesondere von der Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten do-
miniert. GréRere Wohnungen fir Familien werden weniger stark nachgefragt.

e Herr Binder erlautert, dass die Anspriiche an Wohnraum trotz angespanntem Woh-
nungsmarkt und steigender Kosten sehr hoch sind. In Zukunft wird das Zusammenspiel
zwischen Kosten und Ansprichen eine wichtige Rolle spielen.

o Herr Johst verweist auf die Kommunalbefragung, die gezeigt hat, dass Familien aus
dem Kreisgebiet die Hauptzielgruppe fur ein Grof3teil der Kommunen sind. Dabei ist
die Zielgruppe endlich und die Kommunen konkurrieren untereinander fur diese Ziel-

gruppe.
Ergebnisse aus dem Gesprach

Frau Johncock und Frau Fahrenkrug stellen die Ergebnisse aus den teilrdumlichen Workshops
und die sich daraus ableitenden Thesen und Fragen vor.

Herausforderungen des bedarfsgerechten Bauens im landlichen Raum

o Herr Dr. Seliger erlautert, dass Herausforderungen in der Wirtschaftlichkeit von kleine-
ren Bauvorhaben im landlichen Raum bestehen. Aufgrund der Anforderungen an seni-
orengerechten Wohnraum (z. B. Barrierearmut und Fahrstuhl) ist eine MindestgroR3e
von 10 Wohneinheiten notwendig. Kleinere Bauvorhaben von vier bis sechs Wohnein-
heiten sind oftmals nicht wirtschaftlich. Gleichzeitig steht der Bau von bedarfsgerechten
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Wohnungen im landlichen Raum aufgrund der Reglementierungen im Baurecht vor
Herausforderungen.

Herr Herrmann verweist an dieser Stelle auf die Notwendigkeit von guten Beispielen,
um die Bilder in den Képfen zu andern. Das Forderprogramm ,Neue Perspektive Woh-
nen“ leistet einen Beitrag dazu, einen Wohnraummix im landlichen Raum zu schaffen.

Herr Nilges erlautert, dass es wichtig ist, rechtliche Hirden abzubauen, um Umnutzung
im Leerstand voranzubringen und private Investoren bei der Teilung ihrer Grundstticke
und Bauvorhaben zu unterstiitzen. Herr Christiansen ergénzt, dass die Anzahl der leer-
stehenden Geschéaftsimmobilien steigen wird und ein grol3es Potenzial fir Nachver-
dichtung und Bestandsentwicklung darstellen.

Herr Binder pladiert fir eine differenzierte Betrachtung des landlichen Raums. Die
BGM ist in kleineren Kommunen des Lebens- und Wirtschaftsraums Rendsburg aktiv.
Anfragen aus landlichen Kommunen werden aus wirtschaftlichen Griinden meist ab-
gelehnt. Es ist auch wichtig, dass die Schaffung von seniorengerechtem Wohnraum
als Gemeinschaftsaufgabe gesehen wird.

Entwicklung von Leitbildern

Herr KeRebohmer erlautert, dass die Kommunen mutiger planen sollten. Die Impulse
fir neue Wohnformen wie z. B. generationstibergreifendes Wohnen sind vorhanden
und werden von der Wohnungswirtschaft auch umgesetzt.

Herr Hirschmann verweist an dieser Stelle auf ein Beispiel in Westerrdnfeld, wo durch
Architekten Bedarfe aufzeigt wurden und so ein Bauvorhaben mit Mehrfamilienhausern
realisiert und somit auch positive Effekte im Generationswechsel entfaltet worden sind.

Frau Buhse erlautert, dass es notwendig ist, dass Kommunen sich Ziele setzen und
eine Diskussion uber Leitbilder fur die kiinftige Entwicklungen fuihren. Es gilt, Kommu-
nen Perspektiven aufzuzeigen und sie bei der Erstellung von Leitbildern zu unterstit-
zen. Die Forderprogramme spielen dabei eine wichtige Rolle, aber sind allein nicht
ausreichend, sondern nur im Zusammenspiel mit den Impulsen und Ideen der Woh-
nungswirtschaft.

Frau Mainitz erwidert darauf, dass Férderprogramme die Bezahlbarkeit von senioren-
gerechtem Wohnraum verstéarkt verankern sollten.

Die Diskussion zeigt, dass der bedarfsgerechte Wohnungsbau im landlichen Raum
stark abhangig von dem politischen Willen der Kommunen ist. Gute Beispiele und Dis-
kussionen Uber Leitbilder sind dabei ein wichtiger Ansatz.

Hinweise des Kreises

Herr Breuer bestéatigt die bisherigen Aussagen und fihrt aus, dass die Workshops deut-
lich gemacht haben, dass es eine Nachfrage nach Beratung und Qualifikation der Kom-
munalpolitik gibt, um auf neue Bedarfe reagieren zu kbnnen und Nachverdichtung zu
betreiben. Jedoch gibt es bisher wenige gute Beispiele fur eine erfolgreiche Nachver-
dichtung

Herr Breuer erlautert, dass die Gemeinden bisher zu wenig miteinander kooperieren
und es an guten Beispielen fir kommunale Abstimmung von zwei bis vier Gemeinden
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fehlt. Die Zusammenarbeit sollte sich dabei nicht ausschlieBlich auf zentrale Orte und
Umlandgemeinden konzentriere. Vielmehr sollten auch kleinere Kommunen zur Ab-
stimmung untereinander beféahigt werden. Um Widerstéande in der Bevolkerung zu re-
duzieren, ist es notwendig, die Bevolkerung einzubeziehen.

Um diese Anspriiche zu erflllen, ist es zielfuihrend, dass das Wohnraumentwicklungs-
konzept in eine Kommunikationsstrategie und Qualifizierungsoffensive eingebettet ist.

Herr Bottger erlautert, dass der Kreis eine Mittlerrolle zwischen Kommunen, Amtern
und Wohnungswirtschaft einnimmt. Dabei ist es hilfreich, den Kommunen konkrete An-
sprechpartner zu nennen, an die sie sich wenden kdnnen.

Nicht alle Kommunen eignen sich flr den Mehrfamilienhausbau, daher bietet es sich
an, geeignete Kommunen fur verdichteten Wohnungsbau zu identifizieren. Herr Binder
erlautert, dass der politische Wille eine zentrale Rolle spielt. Dabei muss den Kommu-
nen deutlich werden, dass der Mehrfamilienhausbau nur dann erfolgreich ist, wenn
dieser in integrierten Lagen stattfinden.

Bezahlbarer Wohnraum

Herr Bottger erlautert, dass die Bezahlbarkeit ein Fokus des Wohnraumentwicklungs-
konzeptes ist, jedoch nicht klar definiert ist, was darunter zu verstehen ist.

Dr. Seliger erwidert, dass die Bezahlbarkeit anteilig am Einkommen gemessen wird
und bis zu 30% des Nettohaushaltseinkommens als zumutbar gelten. Jedoch steigt
dieser Anteil, insbesondere bei Haushalten mit kleinen bis mittleren Einkommen. Er
erlautert, dass die Forderkulisse in Schleswig-Holstein hierauf reagiert und insbeson-
dere durch den zweiten Férderweg auch Haushalte mit mittlerem Einkommen erreicht
werden. Es bestehen allerdings Hemmnisse in der Mitte der Gesellschaft, einen Wohn-
berechtigungsschein zu beantragen und zu informieren. Herr Binder erlautert, dass es
fur einige Zielgruppen wie z. B. Senior*innen oftmals leistbar ist, 50% des Einkommens
fir Wohnkosten auszugeben und an dieser Stelle eine Unterscheidung vorgenommen
werden sollte.

Herr Binder erlautert, dass der Grundstiickspreis ein wesentlicher Faktor ist, um be-
zahlbaren, genossenschaftlichen Wohnungsbau zu schaffen.

Ausblick

Frau Fahrenkrug und Herr Bottger bedanken sich bei den Teilnehmenden fir das Ge-
sprach. Das Gutachterteam und der Kreis stehen fir weitere Hinweise zur Verfligung.

Herr Bottger stellt die weiteren Schritte des Prozesses dar. Nach der Finalisierung der
Bedarfsprognose folgt eine Vertiefung der Handlungsfelder und -empfehlungen. Die
Empfehlungen werden in einer weiteren Veranstaltung vorgestellt.
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Anlage 8: Dokumentation des Werkstattgesprachs

Wohnraumentwicklungskonzept fur den
Kreis Rendsburg-Eckernférde

Werkstattgespréach

Handlungsempfehlungen fiir eine bedarfsgerechte wohnbauliche
Entwicklung im Kreis Rendsburg- Eckernforde

26.04.2021, 17:30-19:30 Uhr
Online-Konferenz Uber Cisco Webex

Dokumentation
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BegrufRung und Einfihrung

e Herr Bottger, Kreis Rendsburg-Eckernférde, begrifdt die Teilnehmenden und erlautert
den Prozess und die Zielstellung des Wohnraumentwicklungskonzeptes. Er verdeut-
licht, dass der Erfolg und die Umsetzung des Konzeptes mafRgeblich von den kommu-
nalen Akteuren abhangig sind.

e Frau Fahrenkrug, Institut Raum & Energie, begrif3t die Teilnehmenden ebenfalls und
erklart, dass die Erstellung des Wohnraumentwicklungskonzeptes anhand eines brei-
ten, dialogorientierten Verfahrens erfolgt.

e Der Kreis der Teilnehmenden setzt sich tberwiegend aus kommunalen Vertretertinnen
aus den Teilrdumen zusammen:

i Mentimeter

Schoén, dass Sie dabei sind: Woher kommen
Sie?
13

e Eine Abfrage, inwiefern die Pandemie den Wohnungsmarkt beeinflussen wird, zeigt
deutlich, dass die Teilnehmenden davon ausgehen, dass insbesondere kleinere land-
liche Gemeinde eine hohere Nachfrage nach Wohnraum erfahren werden:

Inwieweit ist die Pandemie Treiber fur eine wohnbauliche  #Vetmete
Entwicklung im Kreisgebiet? Ihre Einschdtzung ist gefragt.

b

17
Die Nachfrage nach Wohnraum wird v. a.im Umfeld der Stadte weiter Die Verdnderungen der Arbel hren zu einer verstarkten
verstarkt. Nachfrage nach Wohnraum auch in eren landlichen Gemeinden.

¢ 5”'.{.

Einhergehend mit den negativen wirtschaftlichen Folgen der Pandemie Corona wird den Wohnungsmarkt nicht nennenswert beeinflussen.
wird die Nachfrage nach Wohneigentum sinken.
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Schlaglichter auf die Ausgangsanalyse und Amtersteck-
briefe

Herr Albrecht stellt Schlaglichter aus den Ausgangsanalysen vor. Die Wohnungsmarktdaten
werden kleinrdumig und teilrdumlich differenziert aufbereitet und dargestellt. DarUber hinaus
findet eine sachliche Differenzierung statt.

Hinweise:

e Frau Schulte, Beirat fir Menschen mit Behinderung Eckernférde, stellt die Frage, in-
wiefern der Bedarf an barrierefreien/-armen Wohnungen fir Menschen mit Behinde-
rung in der Bedarfsprognose bericksichtigt wird. Herr Albrecht erlautert, dass dieser
Punkt in der Bedarfsermittlung beriicksichtigt wird. An dieser Stelle weist Frau Géttsch,
Vorsitzende des Regionalentwicklungsausschusses, darauf hin, dass auf kommunaler
Ebene ein Umdenken stattfinden muss, um mehr barrierefreien Wohnraum zu schaf-
fen.

e Die Erstellung und Bereitstellung von Amtersteckbriefen wird von den Teilnehmenden
begrufdt. Laut Frau Gottsch sind die Steckbriefe eine gute Argumentationsgrundlage
fur zukinftige Entwicklungen. Herr Landt, Amtsdirektor des Amtes Mittelholstein, fin-
det, dass die Steckbriefe ein probates Mittel sind, um die Akzeptanz des Wohnraum-
entwicklungskonzeptes zu steigern, da dadurch der heterogenen Struktur im Kreis
Rechnung getragen und das Interesse vor Ort geweckt wird.

o Herr Liuth, SPD-Kreistagsfraktion, fragt, ob kulturelle Faktoren und die Flacheninan-
spruchnahme Bestandteil der Bedarfsprognose sind. Herr Albrecht erlautert, dass
diese Aspekte qualitativ im Bericht eingeordnet werden und fir die daraus resultieren-
den Effekte sensibilisiert wird.

Vorstellung und Diskussion der Handlungsempfehlungen

Frau Fahrenkrug und Herr Wittekind, Institut Raum & Energie, stellen die Handlungsempfeh-
lungen vor.

Hinweise zu den Ubergreifenden MalRnahmen:

e Frau Goéttsch weist darauf hin, dass das Interesse, den Ortskern zu entwickeln, in den
Gemeindevertretungen gering ausgepragt ist und immer mehr ,Donut-Dérfer” entste-
hen. Frau Fahrenkrug erlautert, dass die Weiterentwicklung des Ortszentrums ein
wichtiger Bestandteil einer zukunftsfahigen Entwicklung ist.

o Herr Ackermann, Burgermeister der Stadt Nortorf, erlautert, dass das ,Heft des Han-
delns* bei den Kommunen liegt, indem Grundstiicke durch die Kommune erworben und
entwickelt werden. In Nortorf wurden jlingst vier Grundstiicke im Innenstadtbereich ge-
kauft, auf denen ein Wohn-Gewerbe-Mix entstehen soll. Die Ortskernentwicklung in
Kronshagen dient als Vorbild. Herr Landt wiederum sieht das ,Heft des Handels“ eher
bei den Eigentimer*innen, da nur ein Bruchteil der kreisangehérigen Kommunen die
Mdoglichkeit haben, Grundstiicke zu erwerben. Die Innen- und Ortskernentwicklung ist
bereits Bestandteil der politischen Diskussionen und wird durch mangelinde Verkaufs-
bereitschaft der Eigentimer*innen und/oder zu hohe Preisvorstellungen gehemmt.
Herr Sieber, Gemeindevertretung Timmaspe, erlautert, dass die Innenentwicklung vor
allem durch GIRL-Restriktionen gehemmt wird.
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e Frau Schulte, Beirat fir Menschen mit Behinderung, erlautert, dass es notwendig ist,
Burger*innen miteinzubeziehen.

e Herr Heck, Kreistagsmitglied fiir die LINKE, fragt, inwiefern die Kommunen bzw. der
Kreis neben einer steuernden Funktion auch selbst aktiv bezahlbaren Wohnraum
schaffen kdénnen. Herr Wittekind erklart, dass Faktoren wie Grundstiickspreis, Lage
und Baukosten den Preis stark beeinflussen. Eine aktivere Rolle in der Bereitstellung
von kostengunstigem Wohnraum ist bspw. Uber eine Kreisbaugesellschaft mdglich.
Dieser Vorschlag wurde bisher nicht weiter diskutiert.

Hinweise zu den Empfehlungen fur die Kreisverwaltung:

o Die Empfehlung ,Einrichtung einer Stabstelle Wohnen* wird als wichtig erachtet, aber
sollte umbenannt werden.

e Eine Mentimeter-Umfrage ergibt, dass alle Malinahmen auf Kreisebene vorranging
umgesetzt werden sollen:

Welche MaBnahmen sollten auf Kreisebene
vorrangig umgesetzt werden?

17

Stabstelle Wohnen Dialogforum Wohnen Abstimmungsprozess Qualifizierungsangebote Keine
zu Leitlinien zur
wohnbaulichen

Entwicklung

Hinweise zu den Empfehlungen fur TeilrAume und Kommunen:

e Ortsentwicklungskonzepte sind ein informeller, niedrigschwelliger Weg, um die Ent-
wicklung zu lenken und neue Leitbilder zu generieren. Herr Lith merkt an, dass die
OEKs gemeinsam mit den umliegenden Kommunen erarbeitet werden sollten.

e Ankerorte, also Orte mit einer hohen Infrastrukturausstattung, nehmen eine wichtige
Rolle in der Bereitstellung von Infrastruktur fur den Nahbereich ein. Daher gilt es, diese
zu starken. Die Unterzentren sollten dabei nicht bevorzugt werden, vielmehr geht es
darum, alle Orte in den Blick zu nehmen.

e Herr Betz und Herr Bock betonen, dass die Starkung des zentraltrtlichen Systems
nicht innovativ ist und zu einer Ungleichbehandlung fuhrt. Vielmehr sollten auch Orte
mit einer guten Infrastrukturausstattung gestarkt werden, insbesondere da es im Amts-
gebiet des Amtes Schlei-Ostsee keine zentralen Orte gibt.

o Die Abgrenzung der TeilrAume ist nicht starr und dient als Arbeitsgrundlage, um der
heterogenen Kreisstruktur gerecht zu werden. Herr Landt wendet ein, dass eine
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Aufteilung des Amtes Mittelholstein Gber zwei Teilrdume die Akzeptanz und den Dialog
auf Amterebene hemmt. Das Gutachterteam sucht den Dialog mit Herrn Landit.

Ausblick

e Herr Bottger bedankt sich bei den Teilnehmenden fir die Anregungen und Hinweise
zu den Empfehlungen und erlautert das weitere Vorgehen.

e Die Teilnehmenden haben die Mdglichkeit, weitere Hinweise und Empfehlungen tber
Mentimeter zu aul3ern:

Welche MaBnahmen zur Starkung der bedarfsgerechten  “"e
wohnbaulichen Entwicklung vermissen Sie?

Innenentwicklung und Entwicklung von Bestandsimmobilien. Kooperation mit Wohnungsbaugenossenschaften, Gestaltungshilfen fur die Stadt-, Dorfzentren

Vorteil ua.

Hintergrund der aktu:

dass Bauen im Be

Hallo, vielen Dank!ich hatte aul

(insbeson Infrastruktur)! Nicht nachv e
konnte ich die Einstufung von Damp gegeniiber Rieseby?!

nichts vielen Dank

kann man Bereitschaft und Interesse wecken, sich zu

betelligen?

dass es, insbesondere
len Zat

Ich empfinde derzeit viele Querschnittsthemen wie

Klimaschutz, Mobilitat/El

nern, einen

CO2-Einsparung uA. beimK nig verankert und en Bau

zahlbarem Wohnungsbau gibt

an die kommunale Familie ak

kegelt. Dahelfen auch Umsetzung ist schwierig, aber notwendig

gegriindete Agenturen nicht

nicht das Gefthl, dass der Verwaltung die Trag

Konzeptes bekannt war. Eine direkte Kontaktaufnahme halte

ich flr sinnvoll
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Wohnraumentwicklungskonzept
Kreis Rendsburg-Eckernforde

Anlagenband 2: Akteursanalyse

Wedel/Hamburg, zum 18.08.2021

Kreis Rendsburg-Eckernférde wird geférdert
durch das Land Schleswig-Holstein.

Das Wohnraumentwicklungskonzept fiir den Kreis S H ﬁ( ¥
*

Rendsburg-Eckernforde Schleswig-Holstein
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1 Einfuhrung

Die Akteursanalyse geht der Frage nach, welche Personen, Personengruppen oder Organi-
sationen von der Durchfihrung und den Ergebnissen des Projektes betroffen sind und sie ggf.
beeinflussen kénnen. Im Rahmen des Prozesses stehen dabei deren Ziele und Interessen im
Vordergrund sowie die Frage, ob und wie diese nutzbar gemacht werden kénnen, damit das
Wohnraumentwicklungskonzept seine gewtinschte Wirkung entfalten kann.

1.1 Methodisches Vorgehen

Zunachst werden mdgliche Akteure, die fir den Wohnungsmarkt und die im Rahmen der Auf-
gabenstellung zentralen Fragestellungen relevant sind, anhand einer umfassenden Online-
Recherche identifiziert. Diese bestand aus einer grof3 angelegten Stichwortsuche, die basie-
rend auf im Voraus erstellten Kategorien von unterschiedlichen Akteursgruppen des Woh-
nungsmarktes durchgefihrt wurde (s.u.). Die Konzipierung der unterschiedlichen Akteursgrup-
pen erfolgte angelehnt an die Methode der Fokusgruppen, die sich im Rahmen von Ak-
teursanalysen besonders eignet, um in komplexen Sachverhalten bereits mit kleineren Ak-
teursgruppen erste Interessenslagen und Ziele zu ermitteln (vgl. Reed et al. 2009).

Bei den unterschiedlichen Stakeholdergruppen handelt es sich um Akteursgruppen die in den
Bereichen Wohnungsneubau, Erhaltung von Wohnungsbestand, Forderung von sozialem
Wohnungsbau oder in der Innenentwicklung in den Gemeinden tatig oder indirekt als Interes-
sensvertretung aktiv sind. Diese wurden als folgende acht Gruppen definiert:

o Trager offentlichen Rechts

e Bau- und Immobilienunternehmen

e Trager sozialen Wohnungsbaus und Alteneinrichtungen
e Wohnungs-/Baugenossenschaften und Wohnprojekte

¢ Finanzwirtschaft

e Interessensvertretungen (Verbénde, Vereine etc.)

o Weitere Initiativen

e Stiftungen

Im Weiteren wurde zur jeweiligen Rolle der Akteure, deren Interessen und mogliche Ziele auf
dem lokalen Wohnungsmarkt analysiert. Die Interessen und Ziele wurden abschlieRend fiir die
unterschiedlichen Akteursgruppen stichpunkthaft zusammengefasst.

1.1.1 Auswahl der Akteure

Bei der Auswahl der Akteure liegt der Fokus auf lokale Akteure, welche den Wohnungsmarkt
im Kreis Rendsburg-Eckernférde mitgestalten, indem sie etwa im Wohnungsbau, der Betreu-
ung, Vermarktung oder Planung von Wohnraum tatig sind.

Neben den lokal verorteten, wurden auch andernorts anséassige Akteure miteinbezogen, wenn
diese den ortlichen Wohnungsmarkt aktiv beeinflussten (in Form von lokalen Bauvorhaben,
Férdermalinahmen etc.).

1.1.2 Kriterien fur die Akteursauswabhl

Kriterium fur die Auswahl der unterschiedlichen Akteure war zunéchst fur die Stichwortsuche
die online verfigbaren Informationen, etwa in Form einer eigenen Homepage oder namentli-
chen Nennungen auf weiteren Internetseiten. Weiter war die Nennung in bereits bestehenden
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wohnraumbezogenen Dokumenten des Kreises ausschlaggebend (Wohnungsmarktprofil und
-prognosen, Wohnraumversorgungskonzepte, Wohnungsmarktberichte etc.).

Bei Bauunternehmen wurde darauf geachtet, dass diese entweder direkt vor Ort ansassig sind
oder bereits im Kreis Bauvorhaben umsetzen bzw. abgeschlossen haben.

Kommunen wurden als Akteure nicht einzeln genannt, sondern als eine Gruppe zusammen-
gefasst.

2 Darstellung der Akteure

Im Folgenden sollen die unterschiedlichen Akteure auf dem Wohnungsmarkt im Kreis Rends-
burg-Eckernférde in den unterschiedlichen Akteursgruppen mit ihrer jeweiligen lokalen Rolle
kurz vorgestellt werden. Weiter werden ihre Ziele und Interessen tbersichtsweise umrissen.

2.1 Trager 6ffentlichen Rechts / Offentliche Akteure
Landes- und Regionalplanung

Die Landesplanungsbehdrde ist Tragerin der Landesplanung. Sie ist zustandig fuir den Vollzug
des Raumordnungsrechts auf Landesebene und fur den Landesentwicklungsplan. Als zentra-
les Instrument der Raumordnung formuliert dieser einen Entwicklungsrahmen, der neben der
Flachenentwicklung u.a. auch Belange des Klima- und Umweltschutzes oder der wirtschaftli-
chen Entwicklung berticksichtigt und durch die Festsetzung von Grundsatzen und Zielen seine
Lenkungs- und Steuerungsfunktion entfaltet.

Ziel: Strategische Steuerung der raumlichen Entwicklung

Kreis Rendsburg-Eckernforde

Auf eine strategische Steuerung der raumlichen Entwicklung auf Ebene des Kreises wird ver-
zichtet.

Die Kreisverwaltung ist Genehmigungsbehdrde fiir die Stadte und Gemeinden, die der Kom-
munalaufsicht des Kreises unterliegen. Das heil3t, dass der Kreis u. a. bei der Aufstellung von
Bauleitplanen, Satzungen und weiteren stadtebaulichen Planen der Stadte und Gemeinden
mitwirkt, die entsprechenden Genehmigungsverfahren durchfiihrt und die Zuléassigkeit von
Bauvorhaben wahrend der Aufstellung von Bebauungsplanen prift. Des Weiteren kann der
Kreis informelle Planungen im Bereich der wohnbaulichen Entwicklung bearbeiten und durch-
fuhren (z. B. dieses Wohnraumentwicklungskonzept). Gleichzeitig nimmt der Kreis Rendsburg-
Eckernférde auch eine beratende Funktion der Regionalentwicklung fur die kommunale Ebene
ein. Der Kreis bietet zudem eine Bauberatung flr Bauherr*innen (Privatpersonen und Kommu-
nen) an, um mogliche baurechtliche Schwierigkeiten friihzeitig beseitigen zu kénnen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Kreises erstellt zudem Gutachten zu Bo-
denrichtwerten, Grundstiicksmarktberichte und Gutachten fir Privatpersonen, Gerichte und
Kommunen. Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses sammelt geschlossene Kaufver-
trdge und wertet diese entsprechend aus. Der Gutachterausschuss ist auch zustandig fur die
Ermittlung von Bodenrichtwerten.

Ziele: Genehmigungen von kommunalen Bauleitplanen und Vermittlung zwischen Landespla-
nung und kommunaler Ebene, Beraterfunktion, Erstellung und Bearbeitung von informellen
Planungen, Berechnung der Bodenrichtwerte

Anlagenband 2 Seite 2



Wohnraumentwicklungskonzept GERTZ GUTSCHE RUMENAPP RAUM&

Stadtentwicklung und Mobilitat

Kreis Rendsburg-Eckernférde: Anlagenband Rlahjing. Beratung; [Forschung \GHR ENERGIE

Kommunen und Amter des Kreises Rendsburg-Eckernférde

Den Kommunen obliegt die hoheitliche Aufgabe, ihre bauliche Entwicklung in eigener Verant-
wortung zu steuern (Planungshoheit). Dieses Rechts ist durch die Verfassung geschutzt und
findet ihren Ausdruck in der Bauleitplanung in Form des Flachennutzungsplanes (vorbereiten-
der Bauleitplan) und (abgeleitet aus dem Flachennutzungsplan) des Bebauungsplanes, der
die Art und Weise der Bebauung regelt. Beschrankt wird dieses Recht allein durch die Grunds-
atze, Ziele und Festsetzungen der Landes- und Regionalplanung bzw. andere rechtliche Re-
gelungen (z.B. Umweltschutzrecht).

Mit der Bauleitplanung hat die Kommune ein starkes Instrument, um die bauliche Entwicklung
in ihrem Zustandigkeitsbereich nachhaltig zu lenken (bei Abwagung der unterschiedlichsten
Bedarfe wie: z.B. Belange der Arbeit, des Sports und der Freizeit, der Mobilitat, des Umwelt-
schutzes und natirlich auch denen der ansassigen Bevdlkerung).

Als Eigentimerin kommunaler Flachen tritt die Kommune auch als Marktteilnehmerin auf dem
Grundsttcksmarkt auf. Das heil3t, sie kann — wie andere Grundstiickseigentiimer auch — Fla-
chen erwerben, verkaufen und (im Rahmen der baurechtlichen Vorgabe) entwickeln.

Interkommunale Kooperationen nehmen eine immer wichtiger werdende Rolle in der kommu-
nalen wohnbaulichen Entwicklung ein. Hintergrund sind zum einen der wohnbauliche Entwick-
lungsrahmen, aber vor allem die Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum unter der Pra-
misse der kommunalen Haushalte. Durch solche Kooperationen kénnen die unterschiedlichen
Nutzungen des Raumes, z. B. fir Wohnen, Gewerbe, Verkehr, Infrastruktur, Erholung oder
Natur und Umwelt bestmdglich aufeinander abgestimmt, sparsam mit Neubau umgegangen
und mdgliche Konflikte bei Flachenplanungen minimiert werden. Im Kreisgebiet besteht die
Kooperation ,Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg®, der 13 Kommunen angehdren. Die
Kooperation legt die wohnbaulichen Entwicklungsabsichten in einem Flachenentwicklungs-
plan fest. Die amtsangehérigen Kommunen (aufRer Borgstedt) des Amtes Hittener Berge ha-
ben im Dezember 2020 eine Kooperationsvereinbarung fir die abgestimmte wohnbauliche
Entwicklung unterzeichnet. Die Kooperation legt quantitative und qualitative Ziele der wohn-
baulichen Entwicklung fest. Die Forderegion Kiel und Umland, denen die amtsangehorigen
Kommunen der Amter Flintbek, Molfsee, Achterwehr, Danischer Wohld und Danischenhagen
sowie die amtsfreien Gemeinden Kronshagen und Altenholz angehéren, sucht aktuell nach
einem kooperativen Ansatz zur interkommunalen Abstimmung der regionalen wohnbaulichen
Entwicklung.

Die Kommunen nehmen somit mehrere Rollen wahr: sie schaffen durch Satzungsrecht den
rechtlichen Rahmen der baulichen Nutzung, nehmen im Rahmen interkommunaler Koopera-
tion Einfluss auf die regionale Entwicklung des Wohnungsmarktes und treten als Marktteilneh-
merinnen auf dem Grundstiicksmarkt sowohl als Entwicklerinnen als auch Vermarkterinnen
auf.

Ziele: Schaffung und Bereitstellung von Wohnraum, Innen- und Nachverdichtung férdern, Mo-
dernisierung von Wohnraumbestand, Revitalisierung von Brachflichen sowie nachhaltige
Bauweisen fordern, Generationsiibergang in Bestandsquartieren unterstitzen, Wohnquartiere
aufwerten, soziale Wohnraumversorgung und Umweltschutz gewahrleisten.
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Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg A6R

Der Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg ist eine interkommunale Kooperation von insge-
samt 13 Kommunen unter dem Dach einer Anstalt 6ffentlichen Rechts (A6R). Die A6R wurde
2015 gegrindet. Zu ihren Kernaufgaben zahlt die Abstimmung der wohnbaulichen Entwicklung
des Lebens- und Wirtschaftsraums Rendsburg. Weitere Themen der interkommunalen Ab-
stimmung sind: gewerbliche Entwicklung, Einzelhandel, Mobilitdt und Klimaschutz. Der Fla-
chenentwicklungsplan zum Schwerpunkt Wohnen wird aktuell fortgeschrieben und voraus-
sichtlich im Herbst 2021 in Entwurfsfassung vorliegen. Die Abstimmung erfolgt vor dem Hin-
tergrund der prognostizierten demografischen Entwicklung. Aktuell liegt der Fokus auf der qua-
litativen wohnbaulichen Entwicklung.

Ziele: Abgestimmte wohnbauliche Entwicklung, bedarfsgerechter Wohnungsbau, qualitative
Flachenentwicklung.

Region Rendsburg GmbH

Die Region Rendsburg GmbH ist mit der Férderung der (wirtschaftlichen) Entwicklung der Re-
gion Rendsburg (Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg) befasst. Die GmbH wurde 2019
gegriindet und arbeitet aktuell daran, die Schwerpunkte ihrer Arbeit zu definieren. Es ist vor-
gesehen ein ,Regionalportal“ einzurichten. Inwieweit Wohnen mitbertcksichtigt wird, ist offen.
Die Entwicklungsagentur halt als Gesellschafterin 50 % der Gesellschaftsanteile an der Re-
gion Rendsburg GmbH.

Ziele: Forderung der Entwicklung der Region

Fordekooperation Kiel und Umland

Die Fordekooperation Kiel und Umland umfasst die Landeshauptstadt Kiel und 74 weitere
Kommunen in den Kreisen Rendsburg-Eckernforde und PIon. Im Kreis Rendsburg-Eckern-
forde sind das die Amter Danischenhagen, Danischer Wohld, Achterwehr, Molfsee und
Flintbek sowie die amtsfreien Gemeinden Kronshagen und Altenholz. Die Kooperation befin-
det sich im Aufbauprozess. Im Handlungsfeld Wohnen gilt es, fur die gesamte Region auf
Grundlage der Bevélkerungs- und Haushaltsprognose sowie einer Bedarfsermittlung eine ge-
meinsame Zielformulierung abzustimmen. Weitere Handlungsfelder sind Schulentwicklung
und Mobilitat. Die Beteiligten verbindet eine Kooperationsvereinbarung.

Ziele: Transparenz und gemeinsame Abstimmung der Kommunen und Amter, Kommunikation
auf Augenhohe

KielRegion GmbH

Die KielRegion besteht aus den Kreisen PIon und Rendsburg-Eckernférde sowie der Landes-
hauptstadt Kiel. Ziel ist es, die Region nach auf3en zu positionieren und den Standort zu for-
dern. Durch ein Regionalmanagement soll die Region untereinander besser vernetzt werden.
Finanziert wird die KielRegion durch ein Regionalbudget, das durch das Landesprogramm
Wirtschaft gefdrdert wird. Die Wohnraumversorgung von Geringverdienern in der KielRegion
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wurde in Rahmen des MORO Lebendige Regionen? bearbeitet. Im Rahmen des MORO wurde
das ,Wohnportal“ eingerichtet, das Informationen zu Wohnen, Miete und Teilhabe im Woh-
numfeld bereitstellt.? Ziel ist es, durch einen Prozess auf politischer Ebene, die Wohnraumsi-
tuation in der Region langfristig und nachhaltig zu verbessern.

Ziele: Vernetzung von Akteuren innerhalb der Region, Positionierung nach Aul3en, konzepti-
onelle Arbeit im Themenbereich Wohnen.

2.2 Bau- und Immobilienunternehmen

Im Kreis Rendsburg-Eckernforde gibt es eine Vielzahl von Bau- und Immobilienunternehmen.
Davon sind viele Familienunternehmen (z.B. Otto Stében, AGGERBAU GmbH & Co. KG, As-
bjgrn Bracht Immobilien GmbH & Co. KG, Henning Molzen GmbH & Co KG), wenige sind
grof3e, bundesweit oder sogar international agierende Unternehmen (u.a. Engel & Volkers Re-
sidential GmbH, FRANK Beteiligungsgesellschaft mbH). Dabei liegt vielfach der Fokus auf
Bau, Sanierung und DA&mmung von Ein- und Mehrfamilienh&usern sowie auf dem Umbau zu
altengerechter und barrierearmer Wohnung. Im Bereich des Immobilienmanagements spielt
die regionale Vermarktung vielfach eine grof3e Rolle.

Von besonderem Interesse sind insbesondere Akteure die regional verankert und tétig sind.
Darunter fallen Otto Stében Immobilien, die DSK BIG Projekt- und Stadtentwicklung und Woh-
nungsgesellschaft Daheim Kdhler mbh & Co. KG. Otto Stdben ist ein Maklerunternehmen, das
landesweit aktiv ist und die gesamte Bandbreite an Wohnimmobilien vertreibt. Dementspre-
chend verfugt das Unternehmen uber einen guten Uberblick iber die Entwicklungen und
Trends auf den Wohnungsmarkten im Kreis Rendsburg-Eckernférde. Die Wohnungsbauunter-
nehmen sind in gréReren Kommunen und Ankerorten des Kreises aktiv.

Die DSK-BIG Projekt- und Stadtentwicklung ist als Projektentwickler und im Bereich ,Flachen
und Konversion“ tatig.® Dadurch bedient das Unternehmen verschiedene Aspekte des Woh-
nungsmarktes, u. a. die Schaffung von vielfaltigen Wohnformen, die ErschlieBung von Flachen
und die Konversion von ehemals militéarisch genutzten Flachen. Im Kreis Rendsburg-Eckern-
forde ist DSK-BIG zurzeit in Altenholz®, Rendsburg® und in Eckernforde® tatig. Die Wohnungs-
gesellschaft Daheim Kohler verwaltet ein Quartier in Eckernférde mit iber 200 Wohnungen fur
verschiedene Nachfragegruppen. Das Unternehmen ist jedoch in Hamburg ansassig.

Ziele: Bau von Wohnungen mit entsprechenden Qualitaten fir verschiedene Nachfragegrup-
pen. Oftmals Wohneinheiten mit viel Wohnflache, hoher Lebensstandard, Balkone, Grunfla-
chenerreichbarkeit, oftmals mit Garten, moderne Ausstattung, individuelle Ausgestaltung,
energiesparend, exklusive Lagen, aber auch Neubau zur Innenverdichtung, Bebauung alter
Brachflachen, vereinzelt Bau exklusiver Senior*innenresidenzen.

1 KielRegion (2021)
2 https://wohnportal-kielregion.de/#/
3 DSK-BIG (2020)

4 Vorbereitende Untersuchungen ,Ortskern Altenholz-Stift im Rahmen der Stadtebauforderung, Programm ,Aktive
Stadtteil- und Ortszentren®

5 Sanierungsgebiet ,Nordliche Altstadt”, Mischgebiet Hafenquartier (interkommunal mit Biidelsdorf), Konversion,
Quartiersmanagement

6 Nooroffnung (Stadtumbau West) und Steuerung GesamtmaRnahme Eckernférde (Stadtumbau West)
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Landgesellschaft Schleswig-Holstein

Die Landgesellschaft unterstitzt die Entwicklung des landlichen Raums durch die Beschaffung
und Bevorratung von Flachen fir Agrarstrukturverbesserungen sowie Naturschutz- und Infra-
struktur. Handlungsfelder sind unter anderem das Flachenmanagement und die Grundstiicks-
entwicklung. Im Bereich der Grundstucksentwicklung entwickelt die Gesellschaft Flachen zu
Wohngebieten im landlichen Raum. Dabei ist sie auch als Treuhandgesellschaft fir Gemein-
den und Stadte tatig. In der Stadt Eckernférde wird zurzeit ein Baugebiet durch die Landge-
sellschaft entwickelt. Die Erschlie3ung soll Ende 2020 beginnen.

Ziele: Entwicklung landlicher Raume durch Flachenbevorratung, Naturschutz durch Bereitstel-
lung von Ausgleichsflachen, Entwicklung von Baugebieten

2.3 Trager sozialen Wohnungsbaus und Alteneinrichtungen

Im Kreis Rendsburg-Eckernférde agieren viele lokale, aber auch bundesweit vernetzte Ein-
richtungen mit ambulanten, aber auch stationaren Angeboten und Wohnheimen fiir pflegebe-
darftige und auf Hilfe angewiesene Personen’. Hierbei spielen die kirchlichen Einrichtungen
wie das Diakonische Werk Schleswig-Holstein und die Norddeutsche Gesellschaft fir Diako-
nie eine grofRe Rolle. Das Diakonische Werk engagiert sich durch verschiedene Projekte fir
die Mobilitat® und die Verbesserung von sozialen Dienstleistungen im landlichen Raum®. Di-
rekten Einfluss auf dem Wohnungsmarkt wird durch den Betrieb von stationaren Pflegeein-
richtungen und Wohngemeinschaften in Rendsburg, Eckernférde, Aukrug und Fockbek sowie
durch Tagespflegeeinrichtungen in Westerrénfeld, Eckernférde, Fockbek und Nortorf genom-
men. Fir Menschen mit Behinderung werden Wohnformen mit Unterstiitzung in Aukrug, Ho-
henwestedt, Flintbek, Nortorf, Rendsburg bereitgestellt. Des Weiteren bestehen Beratungsan-
gebote.

Die AWO Pflege Schleswig-Holstein ist mit tGber 1.500 Mitarbeiter*innen eines der gréf3ten
Pflegedienstleister des Landes. Neben ambulanter Pflege werden Servicehauser, Hausge-
meinschaften und Pflegeheime betrieben. Durch das vielfédltige Angebot erhalten
Senior*innen und Pflegebediirftige langer die Mdglichkeit in ihrer gewohnten Umgebung ei-
genstandig wohnen zu bleiben. Zusatzlich tragt die AWO zu einer besseren Versorgung der
alteren, auf Hilfe angewiesene Bevdlkerung bei. Die AWO ist dementsprechend ein wichtiger
Akteur fur die Sicherstellung und Schaffung von altersgerechtem Wohnraum. Im Kreisgebiet
werden Sozialstationen (Schacht-Audorf), Pflegedienste (Budelsdorf, Schacht-Audorf) und
Servicehauser (Eckernférde) betrieben. Der DRK Kreisverband'® bietet verschiedene Ange-
bote fur Senior*innen, Familien und Kinder an. Der Kreisverband beeinflusst den Wohnungs-
markt durch ambulante Dienste, wie beispielsweise dem Hausnotruf fiir Senior*innen.!

7 Anmerkung: Die nachfolgend hervorgehobenen Einrichtungen stehen beispielhaft fiir eine Vielzahl von
Unternehmen, die im Kreis Rendsburg-Eckernférde Pflegeleistungen erbringen.

8 Projekt MAMBA (Interreg)

9 SEMPRE (Interreg)

10 DRK Kreisverband Rendsburg-Eckernférde
11 AWO (2020)
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DarlUber hinaus gibt es im Bereich Senior*innenwohnen auch weitere Angebote (u. a. Alten-
und Pflegecentrum Flintbek, CURA Seniorenwohn- und Pflegeheime Dienstleistungs- GmbH,
DOREA GmbH, Pflege LebensNah gGmbH, Senioren-Wohngemeinschaft Neuer Haidkrug).
Zusatzlich gibt es zahlreiche Einrichtungen und Initiativen fir soziale Wohnangebote fir Ju-
gendliche und Erwachsene (u. a. Oase Eckernférde, Therapeutische Lebensgemeinschaft
Haus Narnia, Das Heilpadagogium an der Ostsee, Briicke Rendsburg-Eckernférde e. V., AWO
Pflege Schleswig-Holstein gGmbH, Freundeskreis Flichtlinge Flintbek).

Ziele: Versorgung in angenehmer Wohnumgebung, gute Lebensqualitat, hohe Selbstbestim-
mung, Hilfe zur Selbsthilfe, Bereitstellung von geborgenem Zuhause durch sichere und um-
fassende Betreuung und Begleitung vor Ort, Eingehen auf individuelle (Wohn-) Beddrfnisse,
Schaffung von ausreichend, und bezahlbarem, barrierefreiem/-armem Wohnraum, Erhaltung
und Erweiterung von Heimplatzen, gute Erreichbarkeit und gute Versorgung vor Ort, Forde-
rung von innovativen Wohn- und Pflegekonzepten (z.B. Wohn- und Hausgemeinschaften).

2.4 Wohnungs-/Baugenossenschaften und Wohnprojekte
Wohnungs- und Baugenossenschaften

Auch die Akteursgruppe der Wohnungs- und Baugenossenschaften gestaltet sich im Kreis
sehr vielfaltig. Es gibt groRe und kleine Genossenschaften, wobei die Baugenossenschaft Mit-
telholstein eG, GWU Eckernforde eG, Wankendorfer Baugenossenschatt fir Schleswig-Hol-
stein eG, WOGE Wohnungs-Genossenschaft Kiel eG die groten sind. Die Wohngenossen-
schaft Rendsburger Hofe eG vertreibt Wohnungen (z. T. barrierearm) zentral in der Rendsbur-
ger Innenstadt. Dartber hinaus gibt es zahlreiche private Genossenschaften (z. B. Dohrn’sche
Hofe in Bredenbek). Baugenossenschaften préaferieren zentral gelegene Lagen mit Anbindung
an Infrastruktur. Die Baugenossenschaften Mittelholstein ist beispielsweise im Lebens- und
Wirtschaftsraum Rendsburg aktiv, die GWU in der Férdekooperation. Investitionen in landli-
cheren Lagen sind oftmals nicht wirtschaftlich und stehen vor Herausforderungen. Aufgrund
der Anforderungen an seniorengerechten Wohnraum (z. B. Barrierearmut und Fahrstuhl) ist
eine MindestgroRe von zehn Wohneinheiten notwendig. Kleinere Bauvorhaben von vier bis
sechs Wohneinheiten sind oftmals nicht wirtschaftlich. Gleichzeitig spielt auch der politische
Wille von kleineren Kommunen eine entscheidende Rolle, ob Wohnungsbaugenossenschaf-
ten aktiv werden, wie sich an den Beispielen in Borgstedt und Osdorf zeigt.

Ziele: Qualitatsvoller Wohnraum in guten Lagen, Férderung von genossenschaftlichem Woh-
nen: Mieterldse werden zum Grof3teil fir Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen
wieder investiert, so wird Wohnraum langfristig fur und durch Mitglieder erhalten, Mitglieder
konnen aktiv mitbestimmen und stehen im Mittelpunkt, Mitglieder als Gesellschafter mit Ge-
schéaftsanteilen, Einrichtung und Versorgung fir besondere Bedirfnisse, generationeniber-
greifendes Wohnen, umfangreiche Service-Angebote, gegenseitige Unterstiitzung, Gemein-
schaft der Mitglieder, nachbarschaftliches und soziales Miteinander aller Bewohner*innen,
Nachbarschaftstreff, bezahlbarer Wohnraum, faire und preisginstige Mieten, lebenslanges
Wohnrecht, kleinere und barrierefreie Wohnungen, klimafreundliche, moderne, energie-effizi-
ente Ausstattung

Wohnprojekte

Wohnprojekte sind Wohngemeinschaften, die sich i. d. R. aus Privatpersonen zusammenset-
zen und gemeinsam Wohneinheiten entwickeln; entweder durch die Umgestaltung von Be-
standsgebauden, Vitalisierung von Brachflachen oder durch Neubau. Oftmals bilden sich
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Wohnprojekte als Antwort auf das Altern der Gesellschaft und selbstbestimmtes Leben im Alter
sowie auf die Knappheit bezahlbaren Wohnraums. Dazu tragen sie zur Schaffung von bedarfs-
gerechten Wohnformen bei. Wohnprojekte verfolgen keine Gewinnmargen, sondern finanzie-
ren sich durch Mitgliedsbeitrage und Mieten. Wohnprojekte kénnen unterschiedliche Rechts-
formen annehmen.

Im Kreisgebiet gibt es erste Wohnprojekte: Eckodomo eG und Pferdemarkquartier WEG in
Eckernforde, Feuer und Flamme in HaRmoor und Posthof in Fockbek.'? Diese stellen kleinere,
jedoch sehr dynamische Akteure auf dem Wohnungsmarkt dar, die in den kommenden Jahren
sicherlich weiter an Nachfrage erfahren werden.*?

Die Eckodomo eG ist ein Wohnprojekt in Eckernforde, das 2008 gegrundet wurde, mit 18 ab-
geschlossenen Wohneinheiten. Zur Zielgruppe gehdren Familien, Alleinstehende und Se-
nior*innen. Inhaltliche Merkmale sind nachbarschaftliche Aktivitaten, gegenseitige Hilfe, eine
okologische Ausrichtung und eine generationenibergreifende Ausrichtung. Eckodomo ist als
Genossenschaft organisiert.*

Das Pferdemarktquartier in Eckernforde entwickelt ein innenstadtnahes Wohnquartier aus Be-
stands- und Neubaugebauden. Ziel ist ein Mehrgenerationenwohnen mit Alleinstehenden und
Familien mit Gemeinschaftsbereichen und abgeschlossenen Wohnungen. Das Pferdemarkt-
quartier WEG ist als Wohneigentiimergemeinschaft organisiert, in der jedes Mitglied Eigenti-
mer*in der eigenen Wohnung ist.*®

Ziele: Gemeinschaftliches und genossenschaftliches Wohnen verschiedener Zielgruppen,
nachbarschaftliche Aktivitdten, Hilfestellungen, Mehrgenerationenwohnen, bezahlbares Woh-
nen, Schaffung von bedarfsgerechtem Wohnraum

2.5 Finanzwirtschaft
Offentlich-rechtliche Banken, Sparkassen und Genossenschaftsbanken

Die offentlich-rechtlichen Banken in der Region, wie Sparkassen, Volksbanken, aber auch die
Genossenschaftsbank Sparda-Bank, bieten ebenfalls Wohnh&user in der Region an und fun-
gieren als Immobilienmakler*innen, wenn auch jeweils in sehr begrenztem Umfang. Hier sind
vor allem die Sparkasse Mittelholstein, die Forde Sparkasse sowie die VR Bank Schleswig-
Mittelholstein eG zu nennen. Als private Banken haben beispielsweise die HypoVereinsbank
sowie die Commerzbank Filialen im Kreis, die Immobilien vermarkten.

Ziele: Gewinnoptimierung fir alle Seiten bei Vermarktung von Bestandsimmobilien (Ein- und
Mehrfamilienhauser) sowie alten- und familiengerechten Wohnungen und luxuriésen Apart-
ments, Finanzierung von Neubauten durch sichere Baukredite, Aufwertung von Wohnquartie-
ren durch energetische Sanierungen und Modernisierungen, Verhandlung von kostenguinsti-
gen Kaufpreisen, langfristige Finanzierungen

Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)

12 Interessenverband Wohnprojekte Schleswig-Holstein (2020)
13 siehe auch BBSR 2019
14 Eckodomo (2020)

15 Wohnprojekt Pferdemarkt-Quartier
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Zusatzlich ist insbesondere die Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH) zu nennen, die
ebenfalls im Bereich Regional- und Wohnraumentwicklung als regionaler Finanzier auftritt. Die
IB.SH als Fordermittelgeber beeinflusst maf3geblich die wohnbauliche Entwicklung der Kom-
munen. Im Programm ,Neue Perspektive Wohnen“1® erhalten Kommunen und Investoren ei-
nen Zuschuss von bis zu 50.000 € fur die Planung und Gestaltung von neuen Wohngebieten.
Die IB.SH fordert auch den Mietwohnungsbau durch die soziale Wohnraumférderung bis
100 % und beréat die Kommunen tber Fordermoglichkeiten der Stadtebauforderung.t’

Des Weiteren stellt die IB.SH jahrlich Wohnungsmarktprofile der einzelnen Landkreise auf. Die
Wohnungsmarktprofile geben Aufschluss Uber die Entwicklung und beeinflussende Faktoren
des Wohnungsmarktes.*®

Ziele: Regionalentwicklung durch Fordermittelvergabe an Kommunen und Privatpersonen,
Soziale Wohnraumférderung und regionale Wohnungsmarktbeobachtung auf Kreisebene

2.6 Interessenvertretungen (Verbande, Vereine, Verblinde etc.)

Im Kreis Rendsburg-Eckernférde findet sich eine Vielzahl von Vereinen und Verbanden im
Bereich der Interessensvertretung der unterschiedlichen Akteure auf dem Wohnungsmarkt.
Hier soll daher nur eine kurze Ubersicht gegeben werden.

Eigentiimer*innenvertretungen

Eigentimer*innen von Wohnungen sind durch den Verband Wohneigentum Siedlerbund
Schleswig-Holstein e.V. — Kreisverband Rendsburg-Eckernférde und Haus und Grund Schles-
wig-Holstein — Verband Schleswig-Holsteinischer Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer e.
V. vertreten. Die Interessenvertretungen der Eigentiimer*innen setzen sich fur die Forderung
von Wohneigentum ein.*®

Ziele: Interessen der Mitglieder gegentber der Politik zu vertreten, Stellungnahmen zu bau-
politischen Entscheidungen (z.B. Mietpreisbremse, Stra3enausbaubeitrage), Beratungen zu
Rechts- und Versicherungsfragen, Férderung von Wohneigentum

VNW - Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen

Interessen der Wohnungsunternehmen werden durch den VNW — Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V. représentiert. Dartiber hinaus vertritt der Verband die Interessen
von Mieter*innen der Wohnungsbauunternehmen und Gbernimmt die Prifung der Wohnungs-
baugenossen in Norddeutschland (Schleswig-Holstein, Hamburg und Mecklenburg-Vorpom-
mern). Die Interessenvertretung ist breit aufgestellt und bietet heben Beratungsangeboten
auch Bildungsangebote zur Fachkraftegewinnung, Sozialmanagement und Quartiersentwick-
lung an und betreibt Netzwerkarbeit.?°

Ziele: Beratung von Kommunen und Mitgliedern, Netzwerkarbeit

16 Das Programm ,Neue Perspektive Wohnen* wird durch das Referat Wohnraumférderung des Innenministeriums
Schleswig-Holstein gefordert.

17 |B.SH (2020a)

18 |B.SH (2020b)

19 Verband Wohneigentum (2020), Haus & Grund (2020),
20 \VNW (2020)
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Wohnungsbaugenossenschaften

Der Verbund der Wohnungsbaugenossenschaften Schleswig-Holstein vertritt die Interessen
der Genossenschaften im Land. Fir den Kreis Rendsburg-Eckernforde sind das die in Kapitel
2.4 aufgelisteten Genossenschaften. Hauptaufgabe ist die Offentlichkeitsarbeit, um die Vor-
teile des genossenschaftlichen Wohnens aktiv zu bewerben.?

Ziele: Netzwerkarbeit, Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, Starkung des lebenslangen
Wohnrechts, Starkung des genossenschatftlichen Wohnens, Schaffung von Nachbarschafts-
treffpunkten

Deutscher Mieterbund

Der deutsche Mieterbund Landesverband Schleswig-Holstein e.V. reprasentiert die Interessen
der Mieter*innen. Im Kreisgebiet tbernimmt diese Aufgabe der Kieler Mieterverein mit Auf3en-
stellen in Eckernférde und Rendsburg. Die Mitglieder des Mietervereins kbnnen Beratungsan-
gebote und Rechtsschutz in Anspruch nehmen und sich durch den Verein vertreten lassen.
Der Mieterverein verdffentlicht im Zweijahresrhythmus einen Mietspiegel und tragt somit zu
einer transparenten Entwicklung des Marktes bei. Der Mietspiegel wird jedoch nur fir die Lan-
deshauptstadt Kiel veroffentlicht.??

Ziel: Vertretung von Mieter*inneninteressen durch Beratungsangebote und Rechtsschutz fur
Mitglieder, Stellungnahmen zu wohnungspolitischen Entscheidungen

Wohnprojekte

Wohnprojekte und alternative Wohnformate kénnen sich durch das Netzwerk Immovielien
e. V.22 und den Interessenverband Wohnprojekte Schleswig-Holstein e.V.?* vernetzen und ihre
Interessen bekraftigen.

Ziel: Vernetzung von Wohnprojekten, Bewerbung von Wohnprojekte

2.7 Stiftungen

Stiftungen in der Region konnten bisher keine identifiziert werden, au3er der bundesweit akti-
ven Trias-Stiftung?. Diese unterstiitzt im Raum Schleswig-Holstein bereits den Interessenver-
band Wohnprojekt Schleswig-Holstein e.V. und damit auch einzelne Wohnprojekte in der Re-
gion und ist als mdglicher Partner fir zuktinftige soziale Wohnprojekte zu beachten. Insgesamt
ist die Bedeutung von Stiftungen und die Aktivierung von Stiftungsgelder insbesondere fur den
gemeinwohlorientierten Wohnungsbau zu unterstreichen (siehe hierzu BBSR 2019). Hier las-
sen sich ggf. noch Potenziale fur zuklnftige Bauvorhaben finden.

Ziel: Grundsticke erwerben und damit méglicher Spekulation mit Grund und Boden entziehen,
weitere Versiegelung von landwirtschaftlichen Nutzflachen entgegenwirken, gemeinschatftlich
organisiertes Wohnen (Mehrgenerationen-Wohnen, inklusives und kinstlerisches Wohnen)

21 Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland (2020)

22 Mieterbund Schleswig-Holstein (2020)

23 Immovielien e. V. (2020)

24 Interessenverband Wohnprojekte Schleswig-Holstein e.V. (2020)
25 Stiftung Trias (2020)
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und Wohnen im Alter unterstitzen, bezahlbaren und sozialen Wohnraum langfristig zur Verfi-
gung stellen

2.8 Weitere Initiativen und Arbeitsgemeinschaften
ARGE.SH Arbeitsgemeinschatft fir zeitgeméRes Bauen GmbH

Die ARGE als Arbeitsgemeinschatft ist ein Dienstleister fir die Bau- und Wohnungswirtschaft,
Bauherren, Kommunen, Planer und Ausfilhrende und ist beratend tétig. Die ARGE begleitet
Bauvorhaben und -prozesse. Zum Leistungsspektrum gehéren u. a.: Bauwirtschaftliche und
technische Beratungen mit Analysen, Baukostenanalysen, gemeinsame Projektentwicklungen
und Erarbeitung von MalRnahmenkonzepten fur Siedlungs- und Quartierszusammenhange.

Die Arbeitsgemeinschatft bietet in regelmafigen Abstanden Veranstaltungen zu diversen The-
men im Wohn- und Baubereich. Zusammen mit der Energieagentur Schleswig-Holstein wer-
den Kommunen in den Bereich erneuerbare Energien, Klimaschutz und Energieeffizienz be-
raten. Des Weiteren zertifiziert die ARGE technische, qualitative oder energetische Standards
von Bauvorhaben.?®

Ziele: Trends und Tendenzen auf dem Wohnungsmarkt vermitteln und beratende Téatigkeiten
fur die Bau- und Wohnungswirtschaft

KIWA — Koordinierungsstelle fiir innovative Wohn- und Pflegeformen im Alter

Die Koordinierungsstelle blndelt Informationen zum Thema ,Wohnen und Pflege im Alter®.
Zum Leistungsspektrum gehdren Beratungsangebote fir Individuen, Wohnungswirtschaft und
Kommunen in Rahmen von Expertengesprachen und Veranstaltungen zu den Ubergreifenden
Themen ,Qualitat”, ,Gemeinschaft* und ,Digitalisierung®.?’

Die KIWA wird durch das Ministerium fir Soziales, Gesundheit, Jugend, Familie und Senior*in-
nen des Landes geférdert und ist ein Projekt des Forums Pflegegesellschaft der AWO Schles-
wig-Holstein.?8

Ziele: Unterstiitzung des sozialpolitischen Ziels der Landesregierung, den Ausbau von sozial-
raumorientierten Pflegeangeboten voranzutreiben. Es gilt die Angebotsvielfalt und Qualitat des
Wohnens im Alter mit Unterstiitzungsbedarf zu starken und zu entwickeln

3 Zusammenspiel der Akteure

Die Akteurslandschaft auf dem Wohnungsmarkt im Kreis Rendsburg-Eckernférde stellt sich
als sehr divers und komplex heraus. Eine Vielzahl verschiedener Akteure mit unterschiedli-
chen Leitvorstellungen und Zielen agieren im Kreis. Daher ist eine differenzierte Betrachtung
notwendig. Im Bereich der Bereitstellung und Schaffung von bezahlbarem Wohnraum ist es
notwendig, die Zielsetzungen der einzelnen Akteure im Blick zu behalten und welche Relevanz
sie fir das Thema besitzen. Abbildung 1 zeigt, welche Akteursgruppen rahmensetzend, fur die
Umsetzung zustandig oder als Vermittler zustandig sind.

26 ARGE SH (2020)
27 KIWA (2020)
28 Epd.
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Akteursgruppe Rahmensetzend Umsetzung Vermittlung /
Informationsweitergabe
Landesplanung Q () '
Kreis Rendsburg- Q N N
Eckemforde N /

Amter und Kommunen

Bau- und
Immobilienunternehmen

™,
A

)| @O

—
\_

Trager sozialen
Wohnungsbaus /
Alteneinrichtungen

Wohnungs- und
Baugenossenschaften

Finanzwirtschaft

1B.SH

Interessenvertretungen

Stiftung Trias

ARGE.SH
KIWA

000 ® 9 O

Abbildung 1

Akteursanalyse

Anhand Abbildung 1 wird deutlich, dass lediglich die 6ffentlichen Akteur*innen (Landespla-
nung, Kreis, Amter und Kommunen) rahmengebend sind. Durch Beschliisse, Regelungen und
Umsetzung der Bauleitplanung wird den weiteren Stakeholdern ein Rahmen fir die Umset-
zung von Wohnbauprojekten gegeben. Gleichzeitig kdnnen Kommunen diesen Rahmen ,be-
spielen®, indem sie selbst als Bauherrinnen auftreten.

Die meisten Akteursgruppen sind im Bereich der Vermittlung von (bezahlbarem) Wohnraum
angesiedelt und dienen auch als Informationskanal. Diese Rolle erscheint auf den ersten Blick
zweitranging, nimmt jedoch eine wichtige Funktion als Multiplikator fur die Gestaltung des

Wohnungsmarktes ein.
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4 Aktive Akteure

Im Laufe des Prozesses zur Erstellung des Wohnraumentwicklungskonzeptes haben sich eine
Vielzahl an identifizierten Akteuren aktiv beteiligt. Die Auswertung erfolgte anhand der Teil-
nehmerlisten der Dialogveranstaltungen.

Die untenstehende Tabelle listet die einzelnen Akteure und Akteursgruppen auf. Es wird deut-
lich, dass sich — bis auf die Gruppe der Stiftungen — mindestens ein Akteur aus jeder Gruppe
beteiligt hat. Am starksten ist die Gruppe der 6ffentlichen Akteure vertreten, was auch nicht
verwundert, da der Beteiligungsprozess insbesondere die Kommunen und Amter mit einbe-
zog. Die Auflistung zeigt, dass eine gute Streuung erreicht wurde und somit eine Vielzahl an
Stakeholdern eingebunden worden sind und Partner*innen fir den weiteren Prozess gewon-

nen werden konnten.
Akteur

Kommunen und Amter des Kreises

Kreis Rendsburg-Eckernforde

Innenministerium Schleswig-Holstein

KielRegion GmbH

Fordekooperation Kiel und Umland

Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg

Region Rendsburg

BCS GmbH — Building Complete Solution
DRK Kreisverband e. V.

Werkstatten Materialhof

Gruppe Norddeutsche Gesellschaft fir Di-
akone

Diakonisches Werk Schleswig-Holstein

Baugenossenschaft Mittelholstein
GWU Eckernforde

GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG
WOGE Kiel

LBS Immobilien GmbH Hohenwestedt

Sparkasse Bordesholm

Akteursgruppe

Trager offentlichen Rechts / Offentliche

Akteure

Trager offentlichen Rechts / Offentliche

Akteure

Trager offentlichen Rechts / Offentliche

Akteure

Trager offentlichen Rechts / Offentliche

Akteure

Trager offentlichen Rechts / Offentliche

Akteure

Trager offentlichen Rechts / Offentliche

Akteure

Trager offentlichen Rechts / Offentliche

Akteure
Bau- und Immobilienunternehmen

Trager sozialen Wohnungsbaus und Alt-
einrichtung

Trager sozialen Wohnungsbaus und Alt-
einrichtung

Trager sozialen Wohnungsbaus und Alt-
einrichtung

Trager sozialen Wohnungsbaus und Alt-
einrichtung

Wohnungs-/Baugenossenschaften
Wohnungs-/Baugenossenschaften
Wohnungs-/Baugenossenschaften
Wohnungs-/Baugenossenschaften
Finanzwirtschaft

Finanzwirtschaft
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Sparkasse Mittelholstein (S-Immobilien)

Haus und Grund Schleswig-Holstein —
Verband Schleswig-Holsteinischer Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer e. V

Deutscher Mieterbund Landesverband
Schleswig-Holstein e. V. / Kieler Mieterver-
ein

VNW — Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen

Beirat fir Menschen mit Behinderung der
Stadt Eckernférde

ARGE SH - Arbeitsgemeinschatft fir zeit-
gemalRes Bauen

Finanzwirtschaft

Interessenvertretung

Interessenvertretung

Interessenvertretung

Interessenvertretung

Weitere Initiativen und Arbeitsgemein-

schaften
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Wohnraumentwicklungskonzept
Kreis Rendsburg-Eckernforde

Anlagenband 3: Typisierung von

Stadten und Gemeinden
Wedel/Hamburg, zum 18.08.2021

Rendsburg-Eckernférde

Das Wohnraumentwicklungskonzept fiir den Kreis
Kreis Rendsburg-Eckernférde wird geférdert

durch das Land Schleswig-Holstein.




Wohnraumentwicklungskonzept R e RAUM&
Kreis Rendsburg-Eckernférde: Endbericht planuns Beretung rorsehung GbR ENERGIE

1 Empfehlungen fur Stadt- und Gemeindetypen

Im Kreis Rendsburg-Eckernforde liegen Stadte und Gemeinden mit unterschiedlichen Aus-
gangs- und Entwicklungsbedingungen. Daher sollen im weiteren Verlauf anhand einer Indika-
toren-gestiutzten Typisierung aller Stadte und Gemeinden im Kreis Rendsburg-Eckernforde
gemeindetypspezifische Ansatze und Handlungsempfehlungen getroffen werden, die gezielt
auf die Infrastrukturausstattung der Kommunen Bezug nehmen.

Zur Bewertung der Infrastrukturausstattung wird ein vom Ministerium flr Inneres, landliche
Raume und Integration des Landes Schleswig-Holstein beauftragtes Gutachten! zur landes-
weiten Erfassung von o6ffentlichen und privaten Dienstleistungen und Versorgungseinrichtun-
gen (Aktualisierung 2020) von GGR herangezogen. Im Rahmen dieses Gutachtens wird die
Versorgungsbedeutung einzelner Ortsteile und Gemeinden anhand des Vorhandenseins von
Infrastruktur- und Versorgungsangeboten Uber zwei Punktewerte ermittelt. Einerseits Punkt-
werte aus den Versorgungsbereichen Bildung und Betreuung, Gesundheit und Pflege, Versor-
gung, Verwaltung sowie Kultur und Soziales. Neben dem Punktwert ,Einrichtungen® wurde fur
jede Raumeinheit auch ein Punktwert ,Vielfalt“ ermittelt, der die Bandbreite des Angebots vor
Ort représentiert.

Im Rahmen dieses Konzepts wird zwischen vier Gemeindetypen unterschieden:
A: Stadte und Gemeinden mit hoher Infrastrukturausstattung
= Ca. 3000 — 30.000 Einwohner*innen (Damp 1500 EW, Felde 2100 EW)
= GrofRtenteils Kommunen mit zentralortlicher Funktion

= Ausnahme Danischenhagen und Molfsee (Siedlungsschwerpunkte) und Umland um
Rendsburg ohne zentraldrtliche Funktion

B: Gemeinden mit mittlerer Infrastrukturausstattung
= Ca. 1000 - 3800 Einwohner*innen

= Keine zentralortliche Funktion auRer z.T. Kommunen mit erganzender tberortliche Ver-
sorgungsfunktion (Gro3 Wittensee, Fleckeby) oder Funktion als landlicher Zentralort
(Hohn)

C: Gemeinden mit geringer Infrastrukturausstattung

= Ca. 230 — 1500 Einwohner*innen
=  Keine zentralortliche Funktion mit Ausnahme von Bredenbek, Todenbdittel und
Hamdorf mit erganzender Uberdrtlicher Versorgungsfunktion

D: Gemeinden mit keiner Infrastrukturausstattung

= Ca. 50 - 1000 Einwohner*innen

1 Gertz Gutsche Rimenapp (2020): Landesweite Erfassung von 6ffentlichen und privaten Dienstleistun-
gen und Versorgungseinrichtungen — Aktualisierung. Im Auftrag des Ministeriums fir Inneres, landliche
Ré&ume und Integration des Landes Schleswig-Holstein.
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2 Gemeinden mit hoher Infrastrukturausstattung

Gemeinden, die mit einer hohen Infrastrukturausstattung gekennzeichnet sind, nehmen zu-
meist auch eine Uberortliche Versorgungsfunktion ein. In diese Kategorie fallen fir den Kreis
Rendsburg-Eckernférde Mittelzentren, Unterzentren, landliche Zentralorte, Stadtrandkerne I
Ordnung sowie Gemeinden mit erganzender Uberdrtlicher Versorgungsfunktion. Diese Stadte
und Gemeinden sind Schwerpunkte fir Wohnungsbau und Gewerbe sowie der Versorgungs-
infrastruktur und bilden das Ruckgrat einer effizienten Blundelung von Einrichtungen und
Dienstleistungen der Daseinsvorsorge auch fir die umliegenden Versorgungsbereiche. Zum
Teil existieren Ausnahmen, sodass einige Kommunen mit einer hohen Infrastrukturausstattung
keine zentral6rtliche Kategorie erfillen (bspw. Umlandgemeinden um Rendsburg, sowie Ge-
meinden Molfsee, Danischenhagen). Die Einwohnerzahlen dieser Gemeinden bewegen sich
zwischen ca. 3000 — 30.000 Einwohner*innen, nur die Gemeinden Damp (1500 Einwohner*in-
nen) sowie Felde (2100 Einwohner*innen) bilden hier Ausnahmen.

Die Stadte und Gemeinde mit hoher Infrastrukturausstattung sind Siedlungsschwerpunkte und
zeichnen sich durch vorhandene soziale Einrichtungen, eine gute Anbindung an den 6ffentli-
chen Nahverkehr sowie eine wohnortnahe Nahversorgung aus. Fir die bedarfsgerechte
Wohnbau- und Bestandsentwicklung insbesondere geférderter und barrierefreier Wohnungen
sind die in diesem Gemeindetyp integrierte Lagen und Ortsteile von besonderer Bedeutung.
Hierbei sind vor allem der Wohnbedarf jingerer Menschen und Senior*innen in den Blick zu
nehmen, gleichfalls sollte der Fokus auf die Zurverfiigungstellung von Wohnraum fiir einkom-
mensschwache Haushalte liegen. Der Bedarf von barrierefreien Wohneinheiten ist gleicher-
maf3en im Neubau — vor allem durch den Bau kleinerer Wohnungen — als auch durch Umbau-
maflnahmen im Bestand zu decken. Somit kommen den Kommunen hoher Infrastrukturaus-
stattung die Doppelaufgabe zu, verdichteten und qualitatsvollen Wohnungsbau unter stringen-
ter Berucksichtigung von Nachfragepraferenzen zu forcieren und zugleich einen starken Fokus
auf den Bestandswohnungsmarkt und dessen Modernisierung und Anpassungen zu legen.
Entlang dieser konzeptionellen Schwerpunkte gilt es, die nachfolgenden MalRnahmenvor-
schlage mit Blick auf sich verandernde Entwicklungen auf den Wohnungsmarkten zu prifen.

Wohnungs- und Siedlungsentwicklung konzentrieren

Die groR¥flachige Neuausweisung von Flachen fir den Wohnungsbau sollte vermieden werden
und zuerst im Siedlungskorper bestehenden Flachenpotenziale genutzt werden. Sofern die
Wohnraumbedarfe die Innenentwicklungspotenziale tbersteigen, soll der Wohnungsneubau
vorrangig in zentralen Siedlungsgebieten in siedlungsstruktureller Lagegunst, OPNV-Anbin-
dung und in Ortsteilen mit vorhandener Infrastrukturausstattung erfolgen. Dadurch werden be-
stehende Versorgungsinfrastrukturen gestarkt, die Flachenneuinanspruchnahme und langfris-
tige Folgekosten reduziert. Die wohnbauliche Entwicklung im Auf3enbereich ist an geeigneten
Standorten zu konzentrieren. Hohe Erfolgsaussichten und Steuerungsmaglichkeiten zur Errei-
chung wohnungspolitischer Ziele sind vor allem bei Flachen im kommunalen Besitz gegeben.
Diese sollten unter Beachtung infrastruktureller Biindelungsvorteile, Eignung und Mobilisie-
rungsfahigkeit entsprechend prioritar entwickelt werden. Dartber hinaus sollte geprtift werden,
ob bei der Entwicklung von Flachenpotenzialen im Auf3enbereich eine behutsame Neuauswei-
sung flacheneffizienter einfamilienhauséhnlicher Gebaudetypologien umgesetzt werden kann.
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Nachverdichtung in zentralen Siedlungsbereichen

Zur starkeren Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen ist zun&chst die Erstellung einer Po-
tenzialanalyse zu empfehlen. Die Erhebung dieser Potenziale sollte anschlieBend mit den pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen (Eigentumsverhaltnisse, Ausbaupotenziale) abgegli-
chen werden, um entsprechend Umsetzungsstrategien zur Mobilisierung der Potenzialflachen
ableiten zu kénnen. Durch Beratung und Vermittlung mit den Eigentimer*innen sollen Fla-
chenpotenziale auf mindergenutzten Grundstticken mobilisiert und Wohnraumbedarfe weiter
abgebaut werden. Neben der Schaffung zusatzlichen Wohnungsangebots fihrt eine Ausei-
nandersetzung mit Nachverdichtungspotenzialen auch zur Starkung der Versorgungsfunktion
der Kommunen bei. Ein weiteres Baunutzungspotenzial stellt die bauliche Erweiterung durch
Aufstockung von Bestandsgebauden dar. Mit dem damit verbundenen Flachen- und Raumge-
winn in der Vertikalen sind eine Reihe 6konomischer Effekte verbunden, da mit dem Entfallen
von Grundstiicks- und ErschlieBungskosten zusatzliche Einnahmen und damit Anreize fur die
Eigentimer*innen einhergehen.

Kommunale Vorkaufsrechte nutzen

Kommunale Vorkaufsrechte bieten eine Mdéglichkeit, Schlusselflachen fir eine wohnbauliche
Entwicklung zu akquirieren und dabei langfristige Strategien sowie stadtebauliche Qualitaten
bei der Entwicklung grofRerer Bereiche zu steuern und umzusetzen. Voraussetzung fur die
Anwendung des Vorkaufsrechts ist, dass ein Grundstiickverkauf bevorsteht. Ein strategischer
Grundstucksankauf durch die Gemeinde kann im Rahmen eines Zwischenerwerbs erfolgen,
sodass die Weitergabe der Grundstlicke an Investor*innen an stadtebauliche oder soziale Kri-
terien geknipft sind und sich somit Projektideen und wohnbauliche Bedarfe durchsetzen las-
sen. Zudem kann die Kommune die Flachen eigenstandig entwickeln und als Projektentwick-
lerin die gewlnschten Kriterien umsetzen.

Forderung von Mehrfamilienhausbau durch Baugemeinschaften

Zur Erweiterung des bestehenden Wohnraumangebots fiir unterschiedliche Zielgruppen soll-
ten Angebote geschaffen werden, die liber die klassischen Segmente der Ein- und Zweifami-
lienhduser hinausgehen. Mit der Ausweitung der Angebotspalette sollte der Fokus auch auf
alternative Wohnformen liegen, inshesondere im Segment der gemeinschaftlichen Wohnfor-
men. Durch die Forderung von Baugemeinschaften und betreute Wohnprojekte kann der Woh-
nungsmarkt qualitativ ergénzt und durch Vorhalten eines Beratungsangebots fir Interessierte
ausgebaut werden. Die Schaffung einer Anlaufstelle, die einerseits Ansprechpartnerin fir In-
teressent*innen sein kann, andererseits als Turoffnerin zu Wohnungsunternehmen und kom-
munalen Amtern fungiert, ist zu empfehlen. Dartiber hinaus sollten zukiinftig bei kommunalen
Wohnbauvorhaben die Méglichkeit geprift werden, Grundstiicke oder Grundstiicksteile fir al-
ternative Wohnformen planungsrechtlich zu sichern.

Schaffung von flachensparenden Wohnformen

Wenn Mdglichkeiten fur die Innenentwicklung ausgereizt sind und neue Baugebiete erforder-
lich sind, gilt es, die Flachen baulich bestmdglich flachenintensiv auszunutzen. Flachenspa-
rende Bauweisen sollen nicht nur anhaltend steigende Bodenpreise auffangen, sondern eine
zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung ermdglichen, insbesondere vor dem Hintergrund der
demographischen Entwicklung und des Klima- und Flachenschutzes. Hierbei eigen sich als
flachensparende Bauformen Reihen- und Doppelhduser sowie familiengerechte Mehrfamilien-
hauser. Durch gemeinsam angelegte Stellplatze oder den Bau von Tiefgaragen kann der Er-
schlieBungsaufwand verringert werden, gleichzeitig erleichtert eine bauliche Verdichtung mit
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einer gebundelten ErschlieBung eine effiziente Anbindung an das OPNV-Netz. Der Bau von
~familienfreundlichen“ Wohnungen und Hausern sollte insbesondere in den Gemeinden mit
hoher Infrastrukturausstattung forciert werden. In den landlicheren Kommunen sollten zwar
bedarfsgerecht auch Angebote fir Familien geschaffen werden, angesichts der abnehmenden
Bedeutung auf dem Wohnungsmarkt sollte deren Menge aber kritisch geprift und stattdessen
verstarkt andere Nachfragegruppen in den Blick genommen werden.

Erstellung von Sanierungsfahrplanen 6ffentlicher Wohnungsbestande

Im Rahmen der Erstellung eines Sanierungsfahrplans als Form eines energetischen und bau-
lichen Sanierungskonzept werden Moglichkeiten der Gebaudesanierung und -modernisierung
aufgezeigt. Im Zuge der energetischen Sanierung ist es sinnvoll, zudem erforderliche alters-
gerechte Anpassungen von Wohnungsbestanden vorzunehmen und auf deren Anforderungen
hin auszurichten. Es sollte darauf geachtet werden, dass durch die bauliche Aufwertung von
Wohngebieten Preissteigerungen und dadurch modernisierungsbedingte Verdrangung ver-
mieden werden. Da die Instrumente der offentlichen Hand bei privaten Wohnungsbestanden
limitiert sind, sind insbesondere mit grolReren Wohnungsbaugesellschaften sozialvertragliche
Sanierungsfahrplane abzustimmen.

Erhaltung preiswerten Wohnraums

Das quantitative Angebot preiswerten Wohnens hat sich in den zurtickliegenden Jahren spur-
bar verknappt, sodass der Zugang fur Haushalte mit niedrigem Einkommen auf dem Woh-
nungsmarkt zunehmend erschwert ist. Es ist zu erwarten, dass sich der Trend sinkender An-
gebotszahlen im preiswerten Segment und damit die Versorgungssituation fir Haushalte mit
geringem Einkommen weiter verschlechtern wird, nicht zuletzt aufgrund stetig aus der Bele-
gungshbindung fallende Sozialwohnungen. Im Zuge riicklaufiger Neubauzahlen von Sozialwoh-
nungen verliert die Kommune ein bedeutsames Instrument, preisdampfend auf den Mietwoh-
nungsmarkt zu agieren. Zum Erhalt geférderter Wohnungen im Bestand kann eine Verlange-
rung von Mietpreis- und Belegungsbhindungen vollzogen werden. Auch der Ankauf von Bele-
gungsrechten ein taugliches, jedoch kostspieliges Mittel, um preisdampfend auf den Mietspie-
gel einzuwirken. Hierbei raumen Hauseigentimer*innen oder Wohnungsunternehmen Bele-
gungsrechte in Form eins vertraglichen Kontingents von Wohnungen zu festgeschriebenen
Miethdéhen fur einen bestimmten Zeitraum ein. Im Gegenzug verpflichtet sich die Kommune
zur Zahlung an Hauseigentiimer*innen oder Wohnungsgesellschaft.

Bereitstellung ausreichender Ressourcen Baugenehmigungs- und Bauleitplanverfahren

Planungsaktivitaten im Bereich der Baugenehmigungs- und Bebauungsplanung erfordern eine
ausreichende Verfligbarkeit personeller Ressourcen, um die zligige Schaffung von Baurech-
ten und die Erteilung von Baugenehmigungen in den Kommunen sicherzustellen.

3 Gemeinden mit mittlerer Infrastrukturausstattung

Unter Gemeinden mit einer mittleren Infrastrukturausstattung fallen einerseits Gemeinden, die
durch eine ergénzende Uberdrtliche Versorgungsfunktion (Grol3 Wittensee, Fleckeby) oder als
landlicher Zentralort (Hohn) gekennzeichnet sind. Anderseits gehdren zu dieses Kategorie Ge-
meinden, die keiner zentraldrtlichen Funktion zugewiesen sind. Die Einwohnerzahlen dieser
Gemeinden bewegen sich zwischen ca. 1000 — 3800 Einwohner*innen.
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Dieser Gemeindetyp umfasst Gemeinden, die vorwiegend in den landlichen Raumen aul3er-
halb der Stadt- und Umlandbereiche liegen und ein nennenswertes Angebot an Versorgungs-
einrichtungen des kurzfristigen Bedarfs sicherstellen. Gemeinden mit ergéanzender Uberdrtli-
cher Funktion und l&ndliche Zentralorte bilden zusétzliche Schwerpunkte fir Wohnungsbau
und Gewerbe im landlichen Raum und heben sich durch ihr Gberortliches Infrastruktur- und
Arbeitsplatzangebot von den tbrigen landlichen Gemeinden deutlich ab. Fir diese Gemeinden
gelten gleichermallen die MaRnahmenempfehlungen des Gemeindetyp somit hoher Infra-
struktur, jedoch unter einem stérkeren Vorzeichen der Innen- und Bestandsentwicklung und
der baulichen Verdichtung. Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion sollten gemaR ihrer zu-
gesprochenen Eigenentwicklung ihr Hauptaugenmerk auf die Qualifizierung ihrer Wohnungs-
bestdnde legen und insbesondere ihre Angebotspalette an Wohnraum auf die Umsetzung fa-
miliengerechter Qualitaten im Mehrfamilienhausbau als Substitut zum flachenextensiven Ein-
familienhausbau scharfen.

Innenentwicklungspotenziale erheben

Um einen Uberblick tGber vorhandene Innenentwicklungspotenziale und Aktivierungshemm-
nisse zu erhalten, wird empfohlen, in allen Kommunen des Kreises eine Erhebung der Innen-
entwicklungspotenziale durchzufihren. Die Erhebung sollte in regelmafligen Abstanden fort-
geschrieben werden. Eine Kombination mit einem Leerstandskataster erhoht die Transparenz.
Neben der Erhebung sind die Potenziale nach Kriterien wie bspw. Besitzverhaltnisse, Lage-
gunst zu bewerten und mdgliche Hemmnisse, die einer Aktivierung der Flachen entgegenste-
hen, anzugehen. Im Anschluss an die Potenzialanalyse sollten entsprechende Umsetzungs-
schritte zur Mobilisierung der Potenzialflachen erarbeitet werden, die in einer entsprechende
Aktivierungsstrategie minden sollten unter Festlegung von Prioritaten (kurzfristig — mittelfristig
— langfristig) fur die Aktivierung dieser Potenziale.

Qualifizierung des Wohnungsbestands

Die gréf3ten Bestande an Ein- und Mehrfamilienhausern stammen aus einer Zeit, als barriere-
freies und -armes Wohnen in der baulichen Entwicklung keinen grof3en Stellenwert hatte. Die
Wohnungsbestande mussen folglich an die aktuelle Nachfrage und technischen Anforderun-
gen angepasst, energetisch saniert und Grundrisse an heutige Standards angeglichen wer-
den. Im Zuge der demographischen Alterung sind auch barrierefreie Ausbauten notwendig,
um Bestandswohnungen konkurrenzfahig gegeniiber dem Neubau anbieten zu kénnen und
kleinere, barrierefreie Wohnungen fiir Senior*innen bereitzustellen. Selbstbestimmt Wohnen
und Leben im Alter setzt neben barrierearmen Wohnraum -etwa durch den Einbau von Fahr-
stiihlen sowie die Verbreiterung von Durchgangszonen — auch ein barrierearmes Wohnumfeld
voraus. Insofern nimmt die altengerechte Gestaltung der Begegnungs- und Aufenthaltsorte im
direkten Wohnumfeld einen hohen Stellenwert in der Qualifizierung der Wohnquartiere ein.

Umsetzung familiengerechter Qualitdten im Mehrfamilienhausbau

Der Wohnungsbau bewegt sich mehrheitlich zwischen den klassischen Einfamilienhausgebie-
ten und Geschoss- bzw. Mehrfamilienhausgebieten. Im Zuge hoher Nachfragezahlen fir fami-
liengerechte Baugrundstiicken respektive einer zunehmenden Verknappung von Wohnbau-
land ist es wichtig, familiengerechte Standortqualitdten bereitzustellen, welche nicht primar im
Bau von flachenextensiven Einfamilienhaussiedlungen minden. Der Mehrfamilienhausbau als
Substitut fur freistehende Einfamilienhauser sollte die Zielgruppe Familie bei der Konzeption
von Neubauangeboten starker berticksichtigen und Wohnpréaferenzen mit einem moglichst ge-
ringen Flachenverbrauch berlcksichtigen. Ziel ist es, ein differenziertes Wohnangebot zu
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schaffen und durch die Architektur und Freiraumgestaltung private Raume, wohnortnahe
Grun- und Aufenthaltsmoglichkeiten sowie Freizeitangebote fiir Kinder und Eltern zu schaffen.
Zentrale Kriterien familiengerechter Bautypologien wie ausreichend Abstellmoglichkeiten fur
PKW und Fahrrader, Bedurfnis nach einem mdglichst hohen Mal3 an Privatheit und Flexibilitat
sowie Individualitdt und die Mitgestaltung der Grundrisse sollten bei der Projektentwicklung
Rechnung getragen werden.

Nachverdichtung in alteren Einfamilienhausgebieten

Sofern eine eher entspannte Wohnungsmarktsituation mit leichtem Riickgang der Wohnungs-
nachfrage vorliegt, muss das zentrale Augenmerk auf die Wohnungsbestande gelegt werden.
Gemeinden mit einer mittleren Infrastrukturausstattung sind vielerorts durch locker bebaute
Einfamilienhduser charakterisiert und weisen haufig Gebiete mit grof3en Grundstiickszuschnit-
ten auf. Zugleich entsprechen die Einfamilienhausgebiete nicht mehr der Grol3e und Zeitorga-
nisation vieler heutiger Eigentimer*innen. Durch die kleinmafRstabliche Nachverdichtung in
groReren alteren Einfamilienhausquartieren sowie in zentralen Siedlungsbereichen kénnen
zusatzliche verdichtete Wohnformen angeboten werden. Nachverdichtungsprozesse erfordern
einen hohen prozessbegleitenden und planerischen Aufwand, da das kleinteilige Patchwork
der Eigentimerinteressen und familiare Konstellation die Aufstellung grof3flachiger Bebau-
ungsplane zur Nachverdichtung erschwert. Demnach ist zu empfehlen, dass Verdichtungs-
strategien eher parzellenweise und sukzessiv mit stadtplanerisch geringen Eingriffen stattfin-
den sollen.

Fokus auf den verdichteten Ersatzneubau

Auch der Ersatzneubau von Bestandsgebauden mit geringer Nachfrage oder in Zukunft dro-
hende Vermarktungsschwierigkeiten kann zu einer Verbesserung des Wohnungsangebots
fihren. Im Rahmen von punktuellen NachverdichtungsmafRnahmen im Zuge von Ersatzneu-
baumalnahmen kann die Anzahl der Wohneinheiten erhéht werden, ohne dass sich der Sied-
lungskdrper in die Landschaft ausdehnen muss. Aus der Perspektive der Eigentiimer*innen
entsteht durch den Verkauf von Grundstiicksteilen ein monetérer Anreiz im Rahmen eines
Verkaufs.

4 Gemeinden mit geringer Infrastrukturausstattung

Gemeinden, die mit einer geringen Infrastrukturausstattung gekennzeichnet sind, nehmen un-
ter Ausnahme der Gemeinden Todenbdttel, Hamdorf, Bredenbek (erganzende uberortliche
Versorgungsfunktion) keine zentral6rtliche Funktion wahr. Die Einwohnerzahlen dieses Ge-
meindetyps reicht von ca. 230 — 1500 Einwohner*innen.

Die grundsatzlichen Trends einer sich veréandernden Bevdlkerungs- und Haushaltsstruktur
fuhrt insbesondere in landlich gepragten Gemeinden zu einer Verschiebung der quantitativen
und qualitativen Nachfrage nach Wohnraum. Um den wachsenden Anforderungen an die Mog-
lichkeiten der gesellschaftlichen Teilhabe der fortschreitend alternden Bevolkerung gerecht zu
werden, sollte das Hauptaugenmerk auf die Auslastung der vorhandenen Wohnraumpotenzi-
ale und Infrastruktur und Erhéhung der Bleibeperspektiven gelegt werden.

Sicherung des Profils als attraktiver Wohnstandort

Neben der Bestandsentwicklung und -qualifizierung ist auch die Aufwertung des Wohnumfel-
des eine wichtige Aufgabe, um die Akzeptanz des Wohnstandorts zu férdern und
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insbesondere die Wanderungsverluste junger Menschen in Gemeinden mit geringer Infra-
strukturausstattung einzuddmmen. Die Sicherung der Zukunftsfahigkeit und der Lebensquali-
tat der Bewohner*innen verlangt Freiraume und Orte der Begegnung mit hoher Umwelt- und
Nutzungsqualitat, die der zunehmend unterschiedlichen Haushalts- und Lebensstiltypen ent-
sprechen. Neben der Sicherung eines vielféaltigen Wohnraumangebots sind aber auch Berei-
che wie Bildung, Kultur, Mobilitdt als weiche Standortfaktoren zu sichern. Dafir gilt es, die
drtlichen Infrastrukturangebote zur Sicherung der Daseinsvorsorge und zur Unterstiitzung ei-
ner selbststandigen Lebensfihrung bis ins hohe Alter auszubauen.

Erneuerung der Wohnungsbestdnde mit Blick auf veranderte Nachfrageanforderungen

Eine grundlegende Herausforderung besteht in der planvollen Gestaltung des demographi-
schen Wandels und den sich daraus ergebenen Verschiebung von wohnbaulichen Bedarfen
der ortlichen Bevolkerung. Im Zuge fortschreitender Veranderung der Einwohner- und Haus-
haltsstrukturen einhergehend mit einem Wandel der Vorstellung von Wohnqualitdten muss
insbesondere das Angebot altersgerechter Wohnungen angepasst werden. Die Nachfrage-
gruppe Familie ist Uberwiegend eine abnehmende Nachfragegruppe auf dem Wohnungs-
markt, wahrend zuklinftig seniorengerechte Wohnungen sowie kleinere Wohnungen fir Allein-
stehende verstéarkt nachgefragt werden. Die Aufwertung der Bestandsgebiete schliel3t neben
(Ersatz-)Neubau, Umbau und Modernisierung von Wohnungen auch die Ortskerne als zent-
rale Bedeutung fir die Identifikation der Burger*innen mit ihrem Wohnort ein.

Nachfragedgruppen der jungen Erwachsenen in den Blick nehmen

Neben der Schaffung altersgerechter Wohnqualitaten sind Single-Haushalte und junge Perso-
nen im Berufseinstiegsalter als Nachfragegruppe zur Ermdglichung eigenstéandiger Haushalts-
grunden in den Blick zu nehmen, um einer wanderungsbedingten Alterung der Gemeinden
abzuschwachen. Darlber hinaus ist die Umsetzung neuer Wohnformen und Wohnprojekte
anzuraten, wie beispielsweise kreative Wohnangebote mit Pauschalangeboten mit Warm-
miete und Internet fUr junge Zielgruppen oder generationsgerechter und -lbergreifender
Wohnprojekte.

Qualitaten beriicksichtigen

Bei der Flachenentwicklung sind qualitative Bedarfe verstarkt zu berlicksichtigen. Angesichts
heterogener Nachfragegruppen, den Veranderungen in der Nachfragegruppe der Familien
und einem Anstieg der Ein- und Zweifamilienhaushalte ist es notwendig, auf die Bedarfe ein-
zelner Gruppen verstarkt einzugehen und qualitativ angepassten Wohnraum zu schaffen.

Dies gilt ausdrtcklich auch fur kleinere Kommunen im landlichen Raum. Im Hinblick auf die zu
erwartende Verkleinerung der Haushalte und aus Altersgriinden werden auch dort kiinftig ver-
mehrt kleinere Wohnungen nachgefragt. Das betrifft vor allem Bewohner*innen, die viele Jahre
in der Gemeinde gelebt haben, denen das eigene Haus und Grundstiick zu grol3 geworden
ist, aber deswegen die Gemeinde nicht verlassen wollen. Erst durch das Angebot kleinerer,
barrierefreier Wohnungen fir Senior*innen ist ein Umzug innerhalb der Gemeinde und ein Alt-
Werden in vertrauter Umgebung Gberhaupt méglich. So kdnnen Bestandsh&user fur die Ziel-
gruppe Familie bereitgestellt werden.

Aktive Bewerbung von Bestandsimmobilien

Um die Bestandsentwicklung voranzutreiben ist es notwendig, Eigentimer*innen gezielt an-
zusprechen, Hurden abzubauen und Beratungsangebote zu schaffen, Bestandsimmobilien ak-
tiv zu bewerben sowie bedarfsgerechten Wohnraum fur Altere zu schaffen, um den
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Generationswechsel im Bestand zu befordern. Bestandsh&user sollten als attraktive Alterna-
tive zum Neubau dargestellt werden. Das kann durch eine gezielte Beratung und transparente
Information vorhandener Férdermaflinahmen fir die (energetische) Sanierung alterer Wohn-
gebaude fir Interessierte erfolgen. Passende FérdermalRnahmen werden durch die Kfw und
die IB.SH angeboten.

Durchfiihrung von Ortsentwicklungskonzepten

Die Erarbeitung von Ortsentwicklungskonzepten dient der zukunftsfahigen Gestaltung der
Siedlungs- und Infrastrukturen und des demographiegerechten Dorfumbaus landlich gepragter
Orte. Der Fokus liegt dabei auf die Attraktivierung der Orte vor dem Hintergrund des demogra-
phischen Wandels, die Sicherstellung der Daseinsvorsorge und die Erhaltung der Siedlungs-
struktur sowie ldentitat der Dorfer. Zentraler Baustein ist neben der Einbindung thematisch
relevanter Akteur*innen und der Bevoélkerung in den Ortsentwicklungsprozess auch eine Aus-
einandersetzung mit dem Bestand und Innenentwicklungspotenzialen in starker konzeptionel-
ler Anlehnung an die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme. Im Rahmen des Prozes-
ses werden Entwicklungsstrategien und Leitbilder unter Einbeziehung der Analyse von Star-
ken und Schwachen des Gebiets erarbeitet und damit Leitplanken fur thematische Schwer-
punkte und Projekte gelegt. Dabei wird insbesondere die raumliche, wirtschaftliche und soziale
Entwicklung in fachibergreifender und integrativer Weise koordiniert und ein Zukunftsplan fir
die Gemeinde aufgestellt.

5 Gemeinden mit keiner Infrastrukturausstattung

Unter diesen Gemeindetyp fallen Gemeinden, die keine zentral6rtliche Funktion innehaben
und eine sehr geringe bis gar nicht ausgepragte Infrastrukturausstattung aufweisen. Hierunter
fallen zumeist Gemeinden im landlichen Raum. Die Einwohnerzahlen dieses Gemeindetyps
reicht von ca. 50 — 1000 Einwohner*innen.

Gerade in Kommunen mit keiner Infrastrukturausstattung ist der Wohnungsbestand von gro-
Rer Bedeutung. Die Bestandspflege verfolgt dabei das Ziel, vorbeugende MalRhahmen zu tref-
fen, damit Gebaude mit grofen Modernisierungsbedarfen vor Leerstand sowie eingeherge-
henden negativen Ausstrahleffekten bewahrt werden. Neben diesen Bestandsanpassungen
ist zudem der Ausbau unterschiedlicher altersgerechter Wohnformen in Zukunft anzustofRen.
DarlUber hinaus sollte im Rahmen einer zielgerichteten und bedarfsorientierten Entwicklung
ein starker dialogorientiertes Handeln forciert werden. Neben der Initiierung von Birgerdialo-
gen ist auch die Durchfihrung eines (gemeinsamen) Ortentwicklungskonzept zu prufen und
eine Gesamtstrategie zu entwickeln, die auch alle Bereiche der Daseinsvorsorge und des 6f-
fentlichen Lebens abdeckt.

Zukunftstauglichkeit der Bestandsgebaude sichern

Aufgrund des demografischen und sozialen Wandels sowie veréanderter Nutzeranspriche ste-
hen Kommunen vor grof3en Anpassungsbedarfen und stéadtebaulichen Transformationspro-
zessen. Gerade in landlichen Gebieten machen sich demographische Alterungsprozesse be-
sonders bemerkbar, sodass langjahrig von einer Bestandsentwicklung und -sanierung auszu-
gehen ist. Infolgedessen wird der Bedarf hach seniorengerechten Wohnungen stark ansteigen.
Die Qualifizierung der Bestandsgeb&ude ist notwendig, um Wohnraum zukunftsfahig und
nachfrage- sowie bedarfsgerecht zu gestalten, z.B. indem vorhandener Wohnraum senioren-
gerecht umgebaut wird. Die Anforderungen é&lterer Generationen an eine zeitgemalie
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Wohnung schlie3t insbesondere die Herstellung von Barrierefreiheit ein und entwickeln sich
fur viele Nutzergruppen zu einem wichtigen Faktor. Um die Bestandsentwicklung voranzutrei-
ben ist es notwendig, Eigentimer*innen gezielt anzusprechen, Hirden abzubauen und Bera-
tungsangebote zu schaffen, Bestandsimmobilien aktiv zu bewerben sowie bedarfsgerechten
Wohnraum fiir Altere zu schaffen.

Generationswechsel anschieben

Es sollten Mal3nahmen ergriffen werden, die einen Umzug von Senior*innen aus eigentlich zu
grof3en und ggf. nicht seniorengerechten Wohnungen férdern. Im Hinblick auf die zu erwar-
tende Verkleinerung der Haushalte und aus Altersgriinden werden auch dort kiinftig vermehrt
kleinere Wohnungen nachgefragt. Das betrifft vor allem Bewohner*innen, die viele Jahre in
der Gemeinde gelebt haben, denen das eigene Haus und Grundstiick zu gro3 geworden ist,
aber deswegen die Gemeinde nicht verlassen wollen. Erst durch das Angebot kleinerer, barri-
erefreier Wohnungen fir Senior*innen ist ein Umzug innerhalb der Gemeinde und ein Alt-Wer-
den in vertrauter Umgebung tberhaupt mdglich.

Umzugsanreize fir Altere schaffen

Anreize kénnen z.B. Beratungsangebote beziiglich Umzugsangeboten schaffen. Freiwer-
dende Einfamilienhauser wiederum koénnen von ggf. zuziehenden Familien genutzt werden,
so dass fur dieses Segment ein geringerer Neubau erforderlich wird und gleichzeitig Ortmitten
und z.B. Wohngebiete aus den 1960/70er Jahren belebt werden. Nicht zuletzt sollten Anreize
geschaffen werden, die einen seniorengerechten Umbau bestehenden Wohnraums férdern.
Der Generationswechsel sollte daflir genutzt werden, neue Eigentimer*innen bzw. Erb*innen
uber die Teilung von groRen Grundstiicken zu beraten. Hierflr ist eine gezielte Ansprache von
Eigentimer*innen notwendig, indem die &lteren Bewohner*innen uber die Mdglichkeiten fur
das Wohnen im Alter beraten werden und ggf. aktiv bei dem Verkauf oder Vermietung ihres
Hauses unterstitzt werden.

Ortsmitten gestalten

Insbesondere im landlichen Raum fehlt es in Kommunen vielerorts an attraktiven, einladenden
und barrierefreien Ortsmitten mit unterschiedlichen Funktionen. Ortsmitten besitzen das Po-
tenzial, Begegnungsorte und Ausgangspunkte einer gelebten Gemeinschaft zu sein, die es
zeitgeman weiterzuentwickeln gilt. Die Identifikation der Menschen mit ihrem Ort und das Be-
wusstsein fiir die Qualitaten sollte gestarkt, Grundversorgung gewahrleistet sowie OPNV-An-
gebote gesichert werden. Zudem haben ortsbildpragende Gebaude wie Gasthauser, Pfarrhau-
ser, Rathauser und Schulgeb&aude eine besondere Bedeutung fiir die Geschichte und dérfliche
Lebenskultur im l&ndlichen Raum und mussen vor Leerstand und baulichem Verfall geschiitzt
bzw. frihzeitig aktiviert werden. Umstrukturierung oder Reduzierung von Infrastruktureinrich-
tungen bieten eine Chance zur qualitativen Aufwertung verbleibender Standorte.

Umnutzung 6ffentlicher Gebaude

Untergenutzte oder leerstehende Gebaude und Gemeinschaftsrdume kdnnen zusammenge-
legt werden, sofern eine geringe Frequentierung und Nutzung der Gebaude zu beobachten
ist. So ist eine Zusammenlegung von Ortsverwaltung, Kindergarten und Gemeindesaal in ei-
nem Gebaude bspw. als multifunktionales Birgerzentrum denkbar, welches energetisch er-
tuchtigt und barrierefrei umgestalten werden kann und einen Mehrwert gegeniiber den bishe-
rigen Losungen bietet. Funktionsbiindelung und intelligente Organisationsldsungen mit ange-
passten Angeboten kann zu einer qualitativen Verbesserung filhren. Die freiwerdenden
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Immobilien kénnen anschlieRend einer neuen ortsvertraglichen Wohn- oder Gewerbenutzung
zugefuhrt werden und eine Funktionsmischung im Ortskern unterstutzen. Funktionierende
Ortsmitten sind Grundvoraussetzung dafur, dass Senior*innen auch im hoheren Alter noch in
den landlichen Gemeinden wohnen bleiben kénnen.

Birgerdialoge initiieren

Eine erfolgreiche Dorferneuerung baut auf eine aktive Mitwirkung der Menschen vor Ort, die
bei der Diskussion einzelner Themen wie Innen- und Bestandsentwicklung und bei der Gestal-
tung des offentlichen Raums beteiligt werden sollten. Grundsétzlich gilt, die Einwohner*innen
als Expert*innen vor Ort ernst zu nehmen und vorhandene Kommunikationsstrukturen vor al-
len unter der Einbindung von Vereinen und Eigeninitiativen zu nutzen. Hierfir mussen die
Leitplanken fur die Beteiligung vor Beginn des Beteiligungsverfahren geklart und Handlungs-
spielraume, Zeitrdume und Methodik festgelegt werden. Beteiligungsprozesse lassen Verant-
wortungsgemeinschaften in den Gemeinden entstehen, die zu einer Schaffung einer gemein-
samen ldentitat und die Entwicklung konstruktiver Losungen fur die vielfaltigen Herausforde-
rungen beitragen kénnen. Dariiber hinaus tragen institutionalisierte Mitsprachemdéglichkeiten
wie beispielsweise Arbeitskreise und Beiréte zu einer Teilhabe an der Gemeindeentwicklung
bei und scharft das Verstandnis fir die Chancen und Probleme der beteiligten Kommune und
Akteure. Die Bildung von Kooperationsrdumen und die Abstimmung auf Augenhdhe sind lang-
fristige Mittel, um eine maRnahmenulbergreifende Entwicklung von Entscheidungsstrukturen
nachhaltig zu fordern und eine kooperative Planungskultur in landlichen Gemeinden voranzu-
treiben.

Durchfiihrung von Ortsentwicklungskonzepten

Die Erarbeitung von Ortsentwicklungskonzepten dient der zukunftsfahigen Gestaltung der
Siedlungs- und Infrastrukturen und des demographiegerechten Dorfumbaus landlich gepragter
Orte. Der Fokus liegt dabei auf der Attraktivierung der Orte vor dem Hintergrund des demo-
graphischen Wandels, der Sicherstellung der Daseinsvorsorge und der Erhaltung der Sied-
lungsstruktur sowie ldentitat der Dorfer. Zentraler Baustein ist neben der Einbindung thema-
tisch relevanter Akteur*innen und der Bevolkerung in den Ortsentwicklungsprozess auch eine
Auseinandersetzung mit dem Bestand und Innenentwicklungspotenzialen in starker konzepti-
oneller Anlehnung an die Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme. Im Rahmen des
Prozesses werden Entwicklungsstrategien und Leitbilder unter Einbeziehung der Analyse von
Starken und Schwéchen des Gebiets erarbeitet und damit Leitplanken fir thematische
Schwerpunkte und Projekte gelegt. Dabei wird insbesondere die rAumliche, wirtschaftliche und
soziale Entwicklung in fachibergreifender und integrativer Weise koordiniert und ein Zukunfts-
plan fur die Gemeinde aufgestellt.

Ortskernentwicklungskonzepte insbesondere fiir sehr kleine Gemeinden bieten auch die M6g-
lichkeit, mit mehreren beieinanderliegen Gemeinden gemeinsam ein Konzept zu erarbeiten
und die Entwicklung der Gemeinden zu planen, Handlungsschwerpunkte festzulegen und kon-
krete MalRnahmen der kiinftigen Dorfentwicklung auszuarbeiten.
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GERTZ GUTSCHE RUMENAPP
Stadtentwicklung und Mobilitat RAUM&

Beratung Forschung GbR

ENERGIE

6 Aufteilung der Gemeinden entsprechend ihrer Infra-
strukturausstattung

Kommunen mit hoher Infrastrukturausstattung

GKZ

01058005
01058009
01058022
01058034
01058040
01058037
01058043
01058050
01058053
01058054
01058058
01058072
01058077
01058086
01058092
01058107
01058117
01058124
01058127
01058135
01058137
01058140
01058172

Kommune

Altenholz
Aukrug
Bordesholm
Bldelsdorf
Damp
Danischenhagen
Eckernforde
Felde

Flintbek
Fockbek
Gettorf
Hanerau-Hademarschen
Hohenwestedt
Jevenstedt
Kronshagen
Molfsee
Nortorf
Osterronfeld
Owschlag?
Rendsburg
Rieseby
Schacht-Audorf
Westerronfeld

Bevdlkerungsent-

wicklung
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
stagnierend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
stagnierend
stagnierend

Kommunen mit mittlerer Infrastrukturausstattung

GKz

01058003
01058008
01058052
01058066
01058078
01058121

Kommune

Alt Duvenstedt
Ascheffel
Fleckeby

GroR Wittensee
Hohn

Osdorf

Bevélkerungsent-

wicklung
stagnierend
stagnierend
stagnierend
stagnierend
sinkend
stagnierend

2 Haushaltsentwicklung wird vom Amt als steigend eingeschéatzt

Einwohnerzahl
Stand 2019

9982
3856
7705
10431
1487
3869
21766
2134
7219
6297
7549
2959
5359
3321
11956
5029
6848
5108
3666
28789
2714
4806
5023

Einwohnerzahl
Stand 2019

1895
973

2168
1276
2419
2519
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Stadtentwicklung und Mobilitat

Planun

9

Beratung Forschung GbR

RAUM&
ENERGIE

01058150
01058169

Schwedeneck
Wasbek

sinkend
stagnierend

Kommunen mit geringer Infrastrukturausstattung

GKZ

01058001
01058012
01058024
01058026
01058028
01058029
01058032
01058036
01058038
01058047
01058049
01058056
01058059
01058061
01058065
01058067
01058068
01058070
01058071
01058080
01058087
01058091
01058094
01058096
01058099
01058101
01058100
01058105
01058112
01058118
01058123
01058126
01058128
01058130

Kommune

Achterwehr
Barkelsby
Borgstedt?
Bovenau
Bredenbek
Breiholz
Brodersby
Christiansholm
Datgen

Elsdorf-Westermiihlen

Emkendorf
Friedrichsholm
Gnutz

Gokels

GroR Vollstedt
Glby

Haale
Hamdorf
Hamweddel
Holtsee

Karby
Krogaspe
Langwedel
Lindau

Loose
Luhnstedt
Lutjenwestedt
Mielkendorf
Neuwittenbek
Nibbel
Osterby*
Ottendorf
Padenstedt
Quarnbek

3 Andere Einschatzung Infrastrukturausstattung

Bevdlkerungsent-

wicklung
sinkend
stagnierend
steigend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
stagnierend
steigend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
stagnierend
steigend
stagnierend
stagnierend

4 Haushaltsentwicklung wird vom Amt als ,steigend” eingeschatzt

2825
2303

1043
1538
1.725
1094
1522
1402
653
230
571
1594
1342
423
1174
541
984
726
511
1289
445
1292
556
436
1564
1370
823
401
544
1368
1117
1594
1016
950
1699
1758

Einwohnerzahl
Stand 2019
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GERTZ GUTSCHE RUMENAPP

Stadtentwicklung

Planung Beratung Forschung GbR

RAUM&
ENERGIE

und Mobilitat

01058139
01058142
01058148
01058152
01058157
01058163
01058164
01058166
01058168
01058170
01058171

Rumohr
Schinkel
Schiilp b. Rendsburg
Sehestedt
Strande
Timmaspe
Todenbittel
Waabs
Warder
Wattenbek
Westensee

stagnierend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
stagnierend
stagnierend
stagnierend

Kommunen mit keiner Infrastrukturausstattung

GKZ

01058004
01058007
01058010
01058011
01058013
01058014
01058015
01058016
01058018
01058019
01058021
01058023
01058025
01058027
01058030
01058031
01058033
01058035
01058039
01058042
01058044
01058045
01058046
01058048
01058051

Kommune

Ahlefeld-Bistensee
Altenhof
Arpsdorf
Bargstall
Bargstedt
Beldorf
Bendorf
Beringstedt
Bissee
Blumenthal
Boéhnhusen
Bokel
Borgdorf-Seedorf
Bornholt
Brammer
Brekendorf
Brinjahe
Brigge
Blinsdorf
Damendorf®
Dorphof
Ehndorf
Eisendorf
Ellerdorf
Embiihren
Felm

Bevélkerungsent-
wicklung
stagnierend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
sinkend
stagnierend
stagnierend
stagnierend
stagnierend
stagnierend

5 Haushaltsentwicklung wird vom Amt als ,sinkend” eingeschatzt

843

1012
1086
831

1488
1081
1020
1452
686

2940
1571

Einwohnerzahl
Stand 2019

484
309
281
151
717
278
423
745
161
702
301
588
476
166
346
1008
110
1048
614
415
746
608
288
492
195
1189
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Wohnraumentwicklungskonzept StedtectiTeRTuLd ung MoTIERL RAUME&

Kreis Rendsburg-Eckernforde: Endbericht Plonung Beratung rorscnuns ok ENERGIE
01058055 Friedrichsgraben sinkend 47
01058057 Gammelby stagnierend 531
01058102 Goosefeld sinkend 726
01058062 Grauel sinkend 258
01058063 Grevenkrug stagnierend 214
01058064 Grol Buchwald sinkend 345
01058069 Haby sinkend 562
01058073 Hallmoor sinkend 260
01058074 Heinkenborstel sinkend 133
01058076 Hoffeld stagnierend 160
01058081  Holzbunge® stagnierend 347
01058082 Holzdorf sinkend 830
01058075 Horsten sinkend 52
01058084 Hummelfeld stagnierend 274
01058083 Hitten stagnierend 211
01058086  Jahrsdorf sinkend 221
01058088 Klein Wittensee’ sinkend 210
01058089 Konigshigel stagnierend 172
01058090 Kosel sinkend 1389
01058093 Krummwisch stagnierend 685
01058097 Lohe-Féhrden sinkend 476
01058098 Loop sinkend 197
01058103 Meezen sinkend 380
01058104 Melsdorf stagnierend 1852
01058106 Morel stagnierend 234
01058108 Miihbrook sinkend 566
01058109 Negenharrie steigend 357
01058111 Neu Duvenstedt sinkend 131
01058110 Neudorf-Bornstein stagnierend 1076
01058113 Nienborstel sinkend 601
01058115 Nindorf stagnierend 606
01058116 Noer stagnierend 866
01058119 Oldenbiittel stagnierend 245
01058120 Oldenhitten sinkend 155
01058122 Ostenfeld (Rendsburg) stagnierend 583
01058125 Osterstedt stagnierend 670
01058129 Prinzenmoor stagnierend 164
01058131 Rade b. Hohenwestedt sinkend 93
01058132 Rade b. Rendsburg stagnierend 194
01058133 Reesdorf stagnierend 163

6 Haushaltsentwicklung wird vom Amt als ,steigend” eingeschatzt

7 Haushaltsentwicklung wird vom Amt als ,steigend” eingeschatzt
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01058134 Remmels sinkend 431
01058136 Rickert stagnierend 1024
01058138 Rodenbek sinkend 458
01058141 Schierensee stagnierend 369
01058143 Schmalstede stagnierend 306
01058144  Schonbek sinkend 203
01058145 Schonhorst sinkend 300
01058146  Schilldorf sinkend 749
01058147 Schiilp b. Nortorf sinkend 765
01058151 Seefeld sinkend 346
01058154 Sophienhamm sinkend 290
01058153 Séren stagnierend 194
01058155 Stafstedt sinkend 355
01058156 Steenfeld sinkend 330
01058158  Tackesdorf stagnierend 73
01058159  Tappendorf sinkend 330
01058160 Techelsdorf stagnierend 148
01058161 Thaden sinkend 241
01058162 Thumby sinkend 386
01058165 Tittendorf stagnierend 1247
01058167 Wapelfeld stagnierend 318
01058173 Windeby stagnierend 1013
01058174 Winnemark sinkend 527
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