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Hintergrund, Ziele und Aufbau des gemeinsamen Wohnungs-
marktkonzeptes

Veranderungen in
demografischer,...

...gesellschaftlich-
er...

...und wirtschaftli-
cher Hinsicht...

...erfordern kom-

munales Handeln...

Die demografischen und gesellschaftlichen Entwicklun-
gen stellen Kommunen bundesweit vor grof’e Heraus-
forderungen. Die Auswirkungen des vielfach beschrie-
benen demografischen Wandels sind in der Bevolke-
rungsentwicklung zahlreicher Stadte und Gemeinden
zunehmend zu beobachten. Viele Kommunen verzeich-
nen eine stagnierende bzw. ricklaufige Bevolkerungs-
zahl, verbunden mit einer absoluten und relativen Zu-
nahme alterer Menschen an der Gesamtbevdlkerung.

Auch in gesellschaftlicher Hinsicht treten Veranderungen
auf. Eine fortschreitende Bedeutungsabnahme des tradi-
tionellen Familienmodells und das Aufkommen neuer,
individualisierter Lebensstile werden vermehrt sichtbar.
Hierdurch ergeben sich wiederum Auswirkungen auf die
demografische Entwicklung, da viele Paare kinderlos
bleiben und die Anzahl der Neugeborenen bundesweit
seit Jahren hinter den Todesfallen zurlckbleibt.

Auch die wirtschaftlichen Veranderungen wirken sich in
vielfacher Hinsicht auf die kommunale Ebene aus. Der
Strukturwandel von der Industrie- zur Dienstleistungsge-
sellschaft und die Integration in globale Netzwerke ha-
ben die Wirtschaftsmechanismen und Arbeitsablaufe
verandert. Ehemals prosperierende Industriestandorte
mussten Arbeitsplatzverluste hinnehmen. Auch hier-
durch ergeben sich Auswirkungen auf die Bevdlke-
rungsentwicklung der Stadte und Gemeinden, da sich
die Mobilitdt der Arbeitsbevdlkerung erhéht hat und
wegbrechende (Industrie-)Arbeitsplatze notwendigerwei-
se auch einen Verlust von Bevolkerung zur Folge haben.
Sieger treten neben Verlierer, wachsende neben
schrumpfende Regionen.

Die Kommunen mussen auf diese Entwicklungen reagie-
ren, um sich im regionalen bzw. nationalen Stadtewett-
bewerb um Einwohner erfolgreich behaupten zu kénnen.
Hierbei ist allerdings ihr Handlungsspielraum zuneh-
mend eingeschrankt, da dem stetig ansteigenden kom-
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...im Bereich des
Wohnungsmarktes

Gemeinsames
Wohnungsmarkt-
konzept (WMK) als
Grundlage...

...fur die Beantwor-

munalen Leistungsspektrum tendenziell stagnierende
Einnahmen gegenuberstehen.

Ein zentrales Handlungsfeld, in dem von kommunaler
Seite auf die Bevodlkerungsentwicklung eingewirkt wer-
den kann, ist der Wohnungsmarkt. Ein zeitgemalies, den
Anforderungen und Bedirfnissen der ansassigen und
potenziell neu hinzuziehenden Bewohner entsprechen-
des Wohnungs- und Baulandangebot stellt eine wesent-
liche Voraussetzung fur Bevolkerungswachstum dar.
Dieses zu gewahrleisten und dabei stets eine Anpas-
sung des Angebotes an die sich verandernde Nachfrage
herbeizufiihren, ist Aufgabe der kommunalen Verwal-
tung und Politik im Zusammenspiel mit den institutionel-
len und privaten Wohnungsanbietern. Hierbei stehen die
Kommunen auch in der Verantwortung, auf die Woh-
nungsmarktakteure dahingehend einzuwirken, dass ein
ausreichendes Wohnungsangebot fiir die verschiedenen
Einwohnergruppen zur Verfiigung steht. Die Bedlirfnisse
von Familien mit Kindern, alteren Menschen und Single-
haushalten sind dabei gleichermalRen zu bericksichti-
gen. Auch fur einkommensschwache Haushalte muss
ein ausreichendes Angebot an preisglinstigem Wohn-
raum bereitgestellt werden.

Die Stadte Bad Segeberg und Wabhlstedt sind sich ihrer
Verantwortung bewusst und mochten die weitere Ent-
wicklung des Wohnungsmarktes in beiden Stadten zu-
kunftsfahig und nachhaltig gestalten. Die Stadte haben
sich entschieden, als analytische, strategische und kon-
zeptionelle Grundlage fiir die Wohnungsmarktentwick-
lung der kommenden zehn bis 15 Jahre, ein gemeinsa-
mes Wohnungsmarktkonzept (WMK) erstellen zu lassen.
Hierflir wurde GEWOS - Institut fir Stadt-, Regional- und
Wohnforschung aus Hamburg mit der Bearbeitung des
Konzeptes beauftragt. Fur die Stadt Bad Segeberg ist
die Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes in einen
umfangreichen Stadtentwicklungsprozess mit der Erstel-
lung eines Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK) eingebunden.

In Anlehnung an die oben formulierte grundlegende Ziel-
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tung zahlireicher setzung - der Bereitstellung eines zeitgemafRen, den

Fragen Anforderungen und Bedirfnissen der ansassigen und
potenziell neu hinzuziehenden Bewohner entsprechen-
den Wohnungs- und Baulandangebotes - sollen in der
Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes verschiedene
Einzelfragen in Bezug auf beide Wohnungsmarkte be-
antwortet werden.

o Wie ist das Wohnungsangebot aktuell in quantitativer
und qualitativer Hinsicht charakterisiert und welche
Entwicklung wird fur die Zukunft prognostiziert?

e Welche Nachfrager treten auf beiden Wohnungs-
markten auf und wie wird sich die Nachfrage in Zu-
kunft entwickeln?

o Welche Neubaubedarfe ergeben sich fir Gegenwart
und Zukunft aus der Bilanzierung von Angebot und
Nachfrage? Wie teilen sich diese auf die Segmente
Ein-/Zweifamilienhduser und Mehrfamilienhauser
auf? Welche Handlungsbedarfe ergeben sich dar-
aus?

¢ Welche Wohnbaulandpotenziale bestehen? Wie sind
diese zu bewerten?

o Welche Wohnangebote gibt es flr verschiedene Ziel-
gruppen beider Wohnungsmarkte? Sind diese aus-
reichend?

o Wie sieht das Verhaltnis zwischen Angebot und
Nachfrage im Segment des preisglinstigen Wohn-
raumes aus? Besteht in diesem Bereich Handlungs-
bedarf?

o Wie ist der energetische Zustand des Wohnungsbe-
standes charakterisiert?

Dreistufiger Erstel- Zur Beantwortung dieser Fragen ist ein breit angelegter,
lungsprozess... auf Beteiligung der lokalen Akteure basierender Prozess
durchgefihrt worden. In einer ersten Phase der Be-
standsaufnahme und Bestandsanalyse sind hierbei zu-
nachst die Wohnungsmarktsituation und weitere relevan-
te Rahmenbedingungen untersucht worden. Hierflir wur-
den umfangreiche Datenanalysen, Auswertungen vor-
handener Plangrundlagen und Gutachten, Begehungen
vor Ort und Expertengesprache mit lokalen Experten
durchgefliihrt. Um Aussagen zur zukinftigen Entwicklung
zu machen, wurde durch GEWOS zudem eine Woh-
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...unter Beteiligung
lokaler Akteure

Aufbau des Endbe-
richtes nach Stad-
ten differenziert

nungsmarktprognose bis zum Jahr 2025 erstellt. Um
weitere, Uber die amtliche Statistik hinausgehende In-
formationen zum Wohnungsmarkt in beiden Stadten zu
erhalten, wurde zudem eine schriftliche Befragung von
500 privaten, selbstnutzenden Wohnungseigentimern
aus beiden Stadten durchgeflihrt. Fir den Bereich des
institutionellen Mietwohnungsangebotes wurde eine Da-
tenabfrage bei den Wohnungsunternehmen, die uber
grollere Bestande vor Ort verfligen, durchgefiihrt. Alle
hierdurch erhaltenen Informationen sind in die Erstellung
einer grundlegenden Starken-Schwachen-Analyse ein-
geflossen, in der die Potenziale und Hemmnisse der
Wohnungsmarkte beider Stadte einander gegenliberge-
stellt wurden. Aufbauend auf diesen Kenntnissen der
lokalen Situation wurden Ziele formuliert, die die ge-
winschte Wohnungsmarktentwicklung der nachsten
zehn bis 15 Jahre vorzeichnen sollen. In einer abschlie-
Renden Phase der Handlungs- und MaRnahmenempfeh-
lungen wurden schlielllich konkrete, umsetzungsorien-
tierte Mallinahmen entwickelt, mit denen die formulierten
Ziele der beiden Stadte zuklnftig realisiert werden sol-
len.

Zentral bei der Konzepterstellung fir beide Stadte war
die Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierflir
wurde eine Arbeitsgruppe ,Wohnungsmarktsituation und
-entwicklung“ gebildet, die im Prozessverlauf zweimal
tagte. Dieser Arbeitsgruppe gehdrten Vertreter beider
Stadte, des Innenministeriums Schleswig-Holstein, lokal
tatiger Wohnungsunternehmen, von Makler- und Archi-
tektenburos, Kreditinstituten sowie Eigentimervertretun-
gen an. Dem Prozessaufbau entsprechend wurden in
der ersten Arbeitsgruppensitzung Starken, Schwachen
und Leitziele der Wohnungsmarkte formuliert. In der
zweiten Sitzung wurden konkrete MalRnahmenvorschla-
ge erarbeitet.

Nach einer circa einjahrigen Erarbeitungsphase liegt nun
der abschlielende Endbericht des gemeinsamen Woh-
nungsmarktkonzeptes vor. Da innerhalb des Prozesses
festgestellt wurde, dass sich die Situation auf den Woh-
nungsmarkten beider Stadte stark unterscheidet, sind
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die Ergebnisse fir Bad Segeberg und Wahlstedt in zwei
voneinander getrennten Konzeptteilen festgehalten wor-
den. Dieses Vorgehen ist ausschlieBlich auf die unter-
schiedlichen Marktcharakteristika zurlckzuflihren. Ko-
operationen und gemeinsame Planungen zur Gestaltung
der Wohnungsmarktentwicklung im Rahmen des Zweck-
verbandes Mittelzentrum sollten auch in Zukunft unbe-
dingt fortgesetzt werden. Die Aufstellung eines gemein-
samen Flachennutzungsplanes fir das Zweckverbands-
gebiet und die Entwicklung eines gemeinsamen Gewer-
begebietes sind Beispiele flir eine gelungene, interkom-
munale Kooperation und haben innerhalb Schleswig-
Holsteins Modellcharakter. Die Chancen, die sich aus
der Partnerschaft der Kommunen im Rahmen des
Zweckverbandes ergeben, sollen auch fir den Woh-
nungsmarktbereich weiter genutzt werden.

Redaktioneller Hin- Als redaktioneller Hinweis wird darauf hingewiesen, dass

weis: Verwendung im Bericht zur Bezeichnung von Personen bzw. Perso-

der maskulinen nengruppen nur die maskuline Form verwendet wurde.

Form Dieses ist ausschlieRlich einer leichteren Lesbarkeit ge-
schuldet. Selbstverstandlich sind im Bericht sowohl
mannliche als auch weibliche Personen bzw. Personen-
gruppen gemeint.
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| Gemeinsame Rahmenbedingungen der Wohnungsmarkte

Lage und raumliche Verflechtungen

Lage im Stadte-
dreieck Hamburg -
Lubeck - Kiel

Mittelzentrum im
Verdichtungsraum
und Versorgungs-
zentrum im Stadt-
Umland-Bereich

Enge Verflechtun-
gen zu Hamburg,

Die Stadte Bad Segeberg und Wahlstedt liegen im 6stli-
chen Teil des Landkreises Segeberg in Schleswig-
Holstein, inmitten des Stadtedreiecks Hamburg - Libeck
- Kiel. In éstlicher Richtung schlief3t die ostholsteinische
Hugellandschaft und im Norden der Naturpark Holsteini-
sche Schweiz an. Das Stadtgebiet Bad Segebergs um-
fasst eine Flache von circa 1.900 ha, das Wabhlstedter
Stadtgebiet von knapp 1.600 ha.

Im neu aufgestellten Landesentwicklungsplan 2010 des
Bundeslandes Schleswig-Holstein gehéren die Stadte
Bad Segeberg und Wahlstedt dem Planungsraum |
»Schleswig-Holstein Sid“ an und nehmen in diesem ge-
meinsam den Rang eines Mittelzentrums ein (Zweckver-
band ,Mittelzentrum Bad Segeberg - Wahlistedt). Laut
der Fortschreibung des Regionalplans flr den Planungs-
raum | Schleswig-Holsteins aus dem Jahr 1998 sollen
Bad Segeberg und Wahlstedt die Funktion eines Ent-
wicklungs- und Entlastungsortes fiir den Verdichtungs-
raum Hamburg Gbernehmen. Fir den Themenschwer-
punkt des Wohnungsmarktkonzeptes ist besonders be-
deutend, dass beide Stadte in ihrer Funktion als Wohn-
standort ausgebaut werden sollen. Im Landesentwick-
lungsplan 2010 des Bundeslandes Schleswig-Holstein
sind die Stadte Bad Segeberg und Wahlstedt gemein-
sam mit 13 weiteren Gemeinden als ,Stadt- und Um-
landbereich im landlichen Raum* festgelegt. Beide Stad-
te sind innerhalb des Stadt-Umland-Bereichs bedeutsa-
me Versorgungszentren. Hierbei weist allerdings die
Stadt Bad Segeberg - auch durch ihre Funktion als
Kreisstadt - ein deutlich breiteres und differenzierteres
Angebot an verschiedenen Infrastruktureinrichtungen
auf. Durch ihre Lage im Kreis Segeberg gehéren beide
Stadte dem lander- und landkreistbergreifenden Koope-
rationsblndnis Metropolregion Hamburg an.

Durch die Lage im Stadtedreieck Hamburg - Libeck -
Kiel bestehen enge Verflechtungen zwischen dem Mit-



Beratung

Planung
= 7 = Forschung

GEWOS

Libeck und Kiel telzentrum Bad Segeberg/Wahlstedt und den drei Stad-
ten. Beispielsweise arbeiten viele Bad Segeberger und
Wahlstedter in Hamburg oder nutzen dort die vielfaltigen
Angebote (z.B. nicht-periodischer Einzelhandel, Kultur-
und Unterhaltungsangebote). Auch in umgekehrter Rich-
tung bestehen Verflechtungen. So werden zum Beispiel
die Freizeitinfrastruktur und die attraktiven Naherho-
lungsangebote auch durch die Einwohner Hamburgs
genutzt.

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Arbeitsplatze wich- Der Bereich Wirtschaft und Arbeitsmarkt ist fur die Stad-

tig fir Wohnungs- te Bad Segeberg und Wahistedt als Wohnstandorte von

nachfrage grolRer Bedeutung, da in der Regel eine groRere Nach-
frage auf dem lokalen Wohnungsmarkt nur dort ver-
zeichnet werden kann, wo ein ausreichendes Arbeits-
platzangebot besteht.

Unterschiedliche Die beiden Stadte sind hinsichtlich ihrer Wirtschafts-
Wirtschafts-... struktur sehr unterschiedlich gepragt. In der Stadt Bad
Segeberg dominiert der Dienstleistungssektor mit circa
91 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten' die
stadtische Wirtschafts- und Beschaftigungsstruktur. Be-
deutende Bereiche sind hier vor allem das Gesundheits-
und Sozialwesen mit der Segeberger Kliniken Gruppe
als grotem Arbeitgeber in der Stadt, der Handel (u.a.
Mobel Kraft) und die 6ffentliche Verwaltung (u.a. Kreis-
verwaltung). In Wahlstedt nimmt hingegen das produzie-
rende Gewerbe eine wichtige Rolle im Wirtschaftsgefiige
ein. Dieser Umstand resultiert aus umfangreichen Be-
triebsansiedlungen in den Gebauden der ehemaligen
Rustungsindustrie in den 1950er und 1960er Jahren.
Von den etwas mehr als 3.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten in Wahlstedt waren Ende des
Jahres 2009 ungefahr die Halfte im verarbeitenden Ge-
werbe beschaftigt. Als bedeutende Unternehmen mit
Ansiedlungen in Wahlstedt sind unter anderem die inter-
national vertretene GRUNDFOS Gruppe, die in Wahl-
stedt eine Pumpenfabrik betreibt, sowie die Confiserie

! geman der Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008)



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

...und Arbeits-
marktstruktur bei-
der Stadte

Differenzierung
nach Rechtskreisen
SGB Il und Il

Arko mit Hauptsitz in Wahlstedt zu nennen. Weitere gro-
Rere Unternehmen vor Ort sind die Lichtenheld GmbH
als einer der grofdten pharmazeutischen Lohnhersteller
in Europa und die europaweit tatige Unternehmensgrup-
pe Pelz als Hersteller von diversen Hygieneartikeln.

Entsprechend der unterschiedlichen Branchenstruktur
sind auch die Trends auf den Arbeitsmarkten beider
Stadte unterschiedlich. Insgesamt lag die Arbeitslosen-
quote im Bezirk der Geschaftsstelle Bad Segeberg der
Bundesagentur fur Arbeit im August 2009 bei 6,1 % und
damit 2,2 Prozentpunkte niedriger als im Bundesdurch-
schnitt. Innerhalb des Bezirkes der Geschaftsstelle und
so auch zwischen beiden Stadten gibt es allerdings gro-
Bere Unterschiede. Wahrend der Bad Segeberger Ar-
beitsmarkt mit dem hohen Anteil von Arbeitsplatzen im
Gesundheits- und Verwaltungsbereich insgesamt als
relativ stabil zu beschreiben ist, gilt der Arbeitsmarkt in
Wahlstedt aufgrund der grofien Abhangigkeit vom pro-
duzierenden Gewerbe als weniger gefestigt. Hier gab es
in der Vergangenheit infolge des wirtschaftlichen Struk-
turwandels grof3ere Arbeitsplatzverluste im produzieren-
den Gewerbe.

Bei einer Differenzierung der Arbeitslosen nach Rechts-
kreisen entfallt in der Stadt Bad Segeberg im Juli 2008
mit 160 Personen circa ein Viertel der Arbeitslosen auf
den SGB Il Bereich, wohingegen mit 450 Personen cir-
ca drei Viertel Leistungen nach SGB Il beziehen. Im Jah-
resverlauf entwickelten sich die beiden Rechtskreise
unterschiedlich. Wahrend der Wert fir den SGB Il Be-
reich im Juli 2009 knapp 34 % (+50 Personen) Gber dem
Vorjahreswert liegt, waren knapp 3 % (-10 Personen)
weniger SGB |l Empfénger zu verzeichnen. Der starke
Anstieg im SGB Il Bereich verdeutlicht die Auswirkun-
gen der Wirtschaftskrise auch auf den Arbeitsmarkt Bad
Segebergs. Langjahrig Beschaftigte werden im Falle
einer Arbeitslosigkeit zunachst dem SGB Il Bereich zu-
gerechnet, bevor sie bei langer anhaltender Arbeitslo-
sigkeit in den SGB Il Bereich fallen. Die rund 350 Ar-
beitslosen im Juli 2008 in der Stadt Wahlstedt teilen sich
ahnlich wie in Bad Segeberg mit rund 260 Personen zu
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drei Vierteln auf den SGB Il Bereich und mit rund 90
Personen etwa zu einem Viertel auf den SGB Il auf. Mit
leichten Schwankungen anderte sich dieses Verhaltnis
Uber die nachfolgenden 24 Monate nicht gravierend.
Insgesamt verzeichnet der SGB IIl Bereich in diesem
Zeitraum einen Anstieg um 21 %, der SGB Il Bereich
einen Anstieg um 10 %.

Unterschiedliche Fir den Wohnungsmarktbereich beider Stadte sind die

Pendlersalden Pendlersalden von Interesse, da Einpendler, die vor Ort
arbeiten aber nicht dort wohnen, aufgrund ihrer berufli-
chen Verbindung als potenzielle Zielgruppe flr einen
Zuzug in die Stadte gewertet werden konnen. Hinsicht-
lich der Pendlersalden, also dem Verhaltnis von Arbeits-
platzein- zu -auspendlern, gibt es grofiere Unterschiede
zwischen beiden Stadten. Wahrend die Stadt Bad Sege-
berg einen deutlichen Pendlerliberschuss verzeichnet,
weist die Stadt Wahlstedt leichte Verluste auf.

Positiver Pendler-  Aufgrund des vergleichsweise hoéheren Arbeitsplatzan-
saldo in Bad Sege- gebotes in der Kreisstadt verzeichnet Bad Segeberg
berg einen deutlichen Einpendleriberschuss in der Region.
Nach Angaben der Agentur fiir Arbeit wies die Stadt Bad
Segeberg zum 30.06.2008 mit einem Verhaltnis von
8.591 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort zu 5.760 sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten am Wohnort einen Einpendleriberschuss von Uber
2.800 Personen auf. Besonders hohe positive Pendler-
salden verzeichnete Bad Segeberg mit vielen Umland-
gemeinden. Beispiele hierfir sind die Gemeinde Klein
Roénnau (Pendlersaldo +117), die im Norden unmittelbar
an Bad Segeberg angrenzt, sowie die Gemeinden Fah-
renkrug (+115), Trappenkamp (+78) oder Weede (+110).

Negativer Pendler- Der Pendlersaldo in Bad Segeberg ist leicht negativ.
saldo in Wahlstedt Ta&glich pendeln mehr sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigte aus ihrem Wohnort Wahlstedt in die umlie-
genden Stadte zum Arbeiten, als Beschaftigte nach
Wahlstedt zum Arbeiten einpendeln (Pendlersaldo ge-
samt: - 79). Nach Hamburg (- 197) verzeichnet Wahl-
stedt den zweith6chsten negativen Pendlersaldo mit der
in unmittelbarer Nahe gelegenen Stadt Bad Segeberg
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Nahversorgung

Nahversorgung
wichtig fiir Wohn-
bevolkerung

Bad Segeberg ins-
gesamt mit gutem
Nahversorgungs-
angebot

-10 -

(- 179). Lediglich mit den benachbarten Gemeinden Fah-
renkrug (+ 74) und Trappenkamp (+ 48) ergeben sich
positive Pendlersalden.

Fir die Attraktivitat beider Stadte als Wohnstandort ist
die Ausstattung mit Einzelhandelsangeboten ein ent-
scheidender Faktor. Hierbei nehmen insbesondere die
Nahversorgungsangebote fir die lokale Wohnbevoélke-
rung eine zentrale Rolle ein. Fur Teile der Wohnbevolke-
rung wie zum Beispiel altere oder jugendliche Einwoh-
ner, die nicht auf einen Pkw zuriickgreifen kdénnen, ist
eine wohnortnahe, dezentrale Verteilung der Nahversor-
gungsangebote Uber das Stadtgebiet notwendig. Diesem
Bedirfnis stehen die seit Jahren im (Lebensmittel-) Ein-
zelhandel ablaufenden Angebotskonzentrationen auf
wenige, mit dem Pkw gut erreichbare Standorte entge-
gen.

Die CIMA Beratung+Management GmbH bescheinigt
der Stadt Bad Segeberg in ihren Arbeiten zum Baustein
Einzelhandel im Rahmen des Integrierten Stadtentwick-
lungskonzeptes (ISEK) ein breites Angebot im Bereich
des periodischen Bedarfs und damit eine quantitativ gute
Nahversorgungssituation mit deutlichen Kaufkraftzuflis-
sen aus dem Umland.

Dezentrale Nahversorgung in Kleinniendorf... ...und in der Sudstadt

Raumliche Differen- Raumlich muss hierbei allerdings zwischen verschiede-
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zierung notwendig nen Teilbereichen des Stadtgebietes differenziert wer-
den. Wahrend sich die fuBlaufige Nahversorgung im
stidostlichen Stadtgebiet (Christiansfelde) durch die An-
siedlung und Etablierung eines Nahversorgungsstandor-
tes am Anny-Schroder-Weg verbessert hat, hat sich die
Situation im westlichen Teil des Stadtgebietes, bedingt
durch die Schliefung von Plus in Kleinniendorf, ver-
schlechtert. Auch in der Sudstadt hat durch die Schlie-
Bung von Penny und Edeka eine Ausdinnung des Nah-
versorgungsangebotes stattgefunden.

Flachenausweitun- Hinsichtlich der Flachenentwicklung im Bad Segeberger

gen im Bad Sege- Einzelhandel seit dem Jahr 2000 verzeichnet die CIMA

berger Einzelhandel eine deutliche Zunahme der Verkaufsflache im Bad Se-
geberger Einzelhandel. Neben Ausweitungen im aperio-
dischen Bedarfsbereich - insbesondere durch Flachen-
erweiterungen bei Mébel Kraft und Neuansiedlungen in
der Fachmarktagglomeration Eutiner Strafle - konnte
auch eine Ausweitung der fir die Wohnbevolkerung be-
sonders wichtigen Lebensmittelversorgung bilanziert
werden. Hierflr waren die Eréffnung des neuen Nahver-
sorgungsstandortes am Anny-Schroder-Weg im sidodst-
lichen Stadtgebiet, die Umnutzung der Kaufhalle in der
Bahnhofstralle zum heutigen Kaufland, die Neuansied-
lung zweier Discounter und einzelne weitere Betriebs-
vergrélierungen mafigeblich.

Nahversorgung an der Neumdinsterstralie Eingangsbereich zur FuRgéangerzone

Wahistedt insge- In Wahlstedt herrscht insgesamt eine solide Nahversor-
samt mit solidem gungssituation, die allerdings raumlich deutlich differen-
Nahversorgungs- ziert dargestellt werden muss. Nahversorgungsangebote

angebot sind in Wahlstedt nahezu ausschliefdlich im Stadtzent-
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rum entlang der Neumlnsterstralle angesiedelt. Hier
gibt es verschiedene Angebote mit Supermarkten, Dis-
countern und Drogeriebetrieben. Im restlichen Stadtge-
biet, insbesondere in den Stadtrandlagen sind wenig bis
keine Nahversorger zu finden, so dass eine wohnortna-
he Versorgung hier nur eingeschrankt gegeben ist.

Attraktivitatsmangel Das Wahlstedter Stadtzentrum rund um das Rathaus,

im Stadtzentrum den Markt und die nach Westen anschlieRende kurze
FuRgangerzone, das als Ergebnis eines umfangreichen
Planungsprozesses in den 1970er Jahren neu gestaltet
wurde, ist in baulicher Hinsicht als wenig attraktiv und
kaum zeitgemald zu bewerten. Die Fuligangerzone mit
einigen kleineren Geschéaften aus dem aperiodischen
Bedarfssegment befindet sich parallel zur Hauptver-
kehrsachse Neumdunsterstrale hinter einem massiven
Gebauderiegel und ist hierdurch optisch vom Besucher-
verkehr abgeschlossen. Der Marktplatz ist versteckt am
Ende einer Sackgasse angelegt.

Funktionale Architektur... ... im Stadtzentrum von Wahlstedt

Verkehr

Verkehrssystem mit Einem reibungslos funktionierenden Verkehrssystem mit
Mobilitatsalternati- verschiedenen leistungsfahigen Mobilitatsalternativen
ven wichtig fiir kommt fir die Wohnbevdlkerung beider Stadte im Hin-
Wohnbevoélkerung blick auf die tagtaglich anfallenden Wege eine wichtige
Bedeutung zu. Flr die verschiedenen Bevdlkerungs-
gruppen missen leistungsfahige Verkehrsalternativen
bereitgestellt werden, die die unterschiedlichen Mobili-
tatsmdglichkeiten und -bedirfnisse zum Beispiel alterer
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Einwohner oder Jugendlicher berlcksichtigen.

MIV: Guter An- Im Bereich des motorisierten Individualverkehrs (MIV)
schluss an das verflgen beide Stadte durch den Anschluss an die A 21
FernstraBennetz Uber eine gute Anbindung an das Uberértliche Stralen-

netz. Die Anbindung der Stadt Bad Segeberg ist aller-
dings durch die zusatzliche Lage an den Bundesstrallen
206 und 432 sowie durch den bereits genehmigten Wei-
terbau der A 20, die zukinftig stdlich des Stadtgebietes
verlaufen wird, als sehr viel leistungsfahiger einzuschat-
zen.

Bad Segeberg: Innerhalb des Bad Segeberger Stadtgebietes stellt die in

B 206 als dominan- Ost-West-Richtung orientierte B 206 die dominante Ver-

te innerstadtische kehrsachse mit einer - insbesondere wahrend des Be-

Achse rufsverkehrs - sehr hohen Verkehrsbelastung dar. Hier
ist neben den Quell-/Zielverkehren mit Ausgangs- oder
Zielpunkt innerhalb Bad Segebergs auch von einem be-
deutenden Verkehrsvolumen im Durchgangsverkehr
auszugehen. Gerade flr diese Verkehrsstréme rechnen
die Verkehrsplaner allerdings in Zukunft mit einer merkli-
chen Entlastung der B 206 durch den Weiterbau der
A 20. Die Ingenieurgemeinschaft Dr. Schubert nennt
diesbezuglich in ihrer Modellprognose 2020 fur Bad Se-
geberg konkrete Werte hinsichtlich der fir das Jahr 2020
prognostizierten taglichen Kfz-Zahlen. Im Netzfall 1, der
nur auf einem Ausbau der A 20 bis Geschendorf basiert,
wird auf der B 206 in HOhe des Bad Segeberger Bahn-
haltepunktes von einer Belastung von taglich 34.600 Kfz
ausgegangen. Im Netzfall 3, der sich gegenwartig im
Planfeststellungsverfahren befindet, wird durch eine
Weiterfuhrung der A 20 an Bad Segeberg vorbei und
einer Verlegung der B 432, mit einer Reduzierung der
taglichen Kfz-Belastung im genannten Abschnitt auf
21.900 Kfz gerechnet. Weitere starker frequentierte Ver-
kehrsachsen im Bad Segeberger Stadtgebiet sind die
Nord-Sid ausgerichtete B 432 (Hamburger Stral3e, Zie-
gelstrale) und die parallel verlaufende Kurhausstra-
Re/Eutiner Strale.

Wabhlstedt: Geringe- Die Verkehrsstrome im Wahlstedter Stadtgebiet sind
re Verkehrsfre- insgesamt deutlich geringer ausgepragt. Als dominie-
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rende Achse ist hier die in Ost-West-Richtung verlaufen-
de K102 ,Segeberger Strale/Neuminsterstralle® zu
nennen. In Nord-Sid-Richtung besitzt die Kieler Stralle
als Anbindung an die A 21 und den Bahnhaltepunkt
Wabhlstedt eine gewisse Bedeutung, wenngleich die Ver-
kehrsstréme hier deutlich geringer einzuschatzen sind.

Uber das Stellplatzangebot in der Bad Segeberger In-
nenstadt wird sehr kontrovers diskutiert. Besuchern der
Innenstadt stehen mit dem o6ffentlichen Parkplatz zwi-
schen Oldesloer Strale und Kirchstralle sowie dem
Parkplatz im Bereich ,Schweinemarkt‘ zahlreiche Stell-
platze zur Verfigung. In manchen Besuchszeiten er-
weist sich die Parkplatzsuche allerdings als schwierig,
da auf den vorhandenen Stellplatzen ein hoher Bele-
gungsgrad zu verzeichnen ist. Vor diesem Hintergrund
strebt die Stadt derzeit die Neuordnung der Parkraum-
bewirtschaftung an. In Wahistedt erscheint das Stell-
platzangebot im Innenstadtbereich tendenziell ausrei-
chend zu sein.

Bahnhaltepunkt

OPNV: Stadtbus-
system in Bad Se-
geberg

Verkehrsbelastung auf der B 206

In der Ausgestaltung des offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV) bestehen zwischen beiden Stadten Un-
terschiede. Das ortliche OPNV-Angebot in Bad Sege-
berg hat durch die Einflihrung eines Stadtbussystems im
Jahr 2002 deutlich an Attraktivitdt gewonnen. Das Stadt-
bussystem wird im Auftrag der Mittelzentrumsholding
Bad Segeberg - Wahlstedt (MZH) durch die Autokraft
GmbH betrieben und verfligt Gber zwei Linien. Die Linien
7751 und 7752 verkehren montags bis freitags im 30-
Minuten-Takt und erreichen durch ein X-férmiges Linien-
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system eine gute Netzabdeckung des Bad Segeberger
Stadtgebietes. Samstags verkehren die Linien im 60-
Minuten-Takt, sonntags im 120-Minuten Takt. Der Ein-
satz des Stadtbusses hat in Bad Segeberg dazu geflihrt,
dass der OPNV fiir eine steigende Anzahl an Einwoh-
nern zu einer echten Mobilitatsalternative geworden ist.
Seit der Einfiihrung des Stadtbusses ist die Anzahl des-
sen Nutzer von circa 250.000 Fahrgasten im Jahr 2003
auf circa 346.000 Fahrgaste im Jahr 2009 deutlich an-
gestiegen. Vor Einflhrung des Stadtbusses betrug die
Anzahl jahrlicher Fahrgaste auf der ehemaligen Stadt-
verkehrslinie 7500 nur circa 100.000 Personen.

In Wahlstedt besteht eine deutlich geringere Netzabde-
ckung durch den ortlichen Busverkehr als in Bad Sege-
berg. Die umliegenden Gemeinden sind jedoch relativ
gut von Wahlstedt aus erreichbar. Die Buslinie 7900
sichert die stadtverkehrliche ErschlieBung von Teilen
des Wahistedter Stadtgebietes, die Linien 7910 und
7930 die Erreichbarkeit der umliegenden Gemeinden
wie beispielsweise Trappenkamp.

Uber den Bahnanschluss sind beide Stadte durch die
Linie R 11 (Nordbahn) montags bis sonntags im 60-
Minuten-Takt an die Stadte Neumunster und Bad Oldes-
loe angebunden. Ab Bad Oldesloe besteht eine Regio-
nalbahnanbindung in Richtung Hamburg und Libeck.

Soziale Einrichtungen und Angebote einer Stadt sind
besonders wichtig, um allen Bewohnern die Teilnahme
am offentlichen Leben zu ermdglichen. Beide Stadte
verfigen Uber verschiedene soziale Einrichtungen, die
Angebote zur Beratung, Betreuung und Versorgung un-
terschiedlicher Zielgruppen bereitstellen. Das Angebot
ist allerdings in der Kreisstadt Bad Segeberg deutlich
umfangreicher und differenzierter als in Wahlstedt.

In der Stadt Bad Segeberg wird im Segment der Sozial-
beratung unter anderem durch das zentral gelegene
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Begegnungs- und Beratungszentrum des Diakonischen
Werkes der Kirchenkreise Plon und Segeberg gGmbH
eine Vielzahl an sozialen Beratungsleistungen angebo-
ten. Unter einem Dach werden hier von verschiedenen
eigenstandigen Tragern unterschiedliche Angebote zu-
sammengefasst, die sich an verschiedene Zielgruppen
wie beispielsweise Familien, Eltern, Alleinerziehende,
Behinderte, Migranten, altere Menschen und Kranke
richten. Neben den Angeboten des Begegnungs- und
Beratungszentrums gibt es weitere Beratungs- und
Betreuungsleistungen, zum Beispiel von der AWO oder
von pro familia.

Fir Kinder und Jugendliche gibt es in der Stadt Bad Se-
geberg verschiedene Institutionen, in der sie ihre Freizeit
verbringen kénnen und in denen sie auch in sozialer
Hinsicht betreut und beraten werden. Zu nennen sind
hier der stadtische Jugendtreff in der Alten Feuerwache,
die Jugendbildungsstatte Miihle des Vereins fiir Jugend-
und Kulturarbeit im Kreis Segeberg e.V. und das Ju-
gendcafé am Markt (JAM) der Kirchengemeinde Sege-
berg. Daneben gibt es das selbst verwaltete Jugendkul-
turzentrum Hotel am Kalkberg (HaK), das sich allerdings
nach Ansicht lokaler Akteure in der Vergangenheit ver-
mehrt zum Problemstandort entwickelt hat, da es hier
immer wieder zu Larmbelastigung und Vandalismus
kommt.

Fir die Gruppe der Senioren gibt es in der Stadt Bad
Segeberg neben den Leistungen, die das Begegnungs-
und Beratungszentrum der Diakonie anbietet, zahlreiche
weitere Institutionen, bei denen sich altere Menschen
informieren oder Hilfe bekommen kénnen. Neben dem
Seniorenbeirat sind dies vor allem der Kreisverband der
Arbeiterwohlfahrt (AWO), der Kreisverband des Deut-
schen Roten Kreuzes (DRK), der Landesverein fur Inne-
re Mission in Schleswig-Holstein, die Betreuungsbehor-
de des Kreises Segeberg sowie der Betreuungsverein
Kreis Segeberg e.V. Seit dem Jahr 2007 gibt es in Bad
Segeberg zudem das Projekt ,Nachbarn fir Nachbarn®,
das darauf abzielt, alteren Menschen ein moglichst lan-
ges und selbstandiges Leben in ihrer eigenen Wohnung
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zu ermdglichen.

Wahistedt: In der Stadt Wahlstedt gibt es verschiedene soziale Ein-
Breites Angebot an richtungen sowie eine relativ breit angelegte Vereins-
sozialen Einrich- struktur. Zur padagogischen Betreuung von Kindern und
tungen fiir... Jugendlichen gibt es mit dem Jugendzentrum Wahlstedt

und der evangelischen Jugend zwei Einrichtungen flr
Kinder und Jugendliche ab sechs Jahren. Dartber hin-
aus bieten zwei Schulen in Wahlstedt als offene Ganz-
tagesschulen eine Betreuung der Schiler bis in den
Nachmittag hinein an. Sozialpadagogische Beratung
finden Eltern mit Kindern bis 12 Jahre in der therapeuti-
schen Praxis Kinderspiel. Das Projekt Jugendférderung
bietet unter anderem betreutes Wohnen fur Jugendliche
und junge Erwachsene an. Das Jugendaufbauwerk un-
terstiitzt Jugendliche beim Ubergang in das Berufsleben.

...fliir Menschen mit Umfassende Hilfe und Unterstitzung finden auch Men-
Behinderung und ... schen mit Behinderungen in Wahistedt. So betreut die
integrative Kindertagesstatte der Lebenshilfe Kinder mit
geistiger und/oder korperlicher Beeintrachtigung. Die
Werkstatt fir behinderte Menschen bietet Unterstitzung
bei der Eingliederung in das Arbeitsleben. Mit der Ta-
gesfoérderstatte Wahlstedt wird eine Tagesbetreuung fiir
schwerst mehrfach behinderte Menschen ermdglicht.
Weiterhin ist die Wohnstatte Wahlstedt als Wohneinrich-
tung fir Menschen mit Behinderungen im Alltag zu nen-

nen.
...fur altere Men- Fir altere Menschen bietet Wahlstedt eine breite Aus-
schen stattung mit Seniorenwohnanlagen. Das zentral am

Marktplatz gelegene Paul-Gerhardt-Haus bietet neben
93 Alten- und Pflegeheimplatzen auch 30 Wohnungen in
einer betreuten Wohnanlage an. 40 Menschen mit mit-
telschwerer bis schwerer Demenz werden im ,haus
wahlstedt betreut. Der stadtische Bedarf Wahlstedts ist
damit gedeckt. In der Begegnungsstatte der Volkshoch-
schule Wahlstedt finden von Montag bis Freitag unter
anderem auch verschiedene Veranstaltungen flir Senio-
ren statt. Die lokale Wankendorfer Baugenossenschaft
bietet ihren alteren Nutzern verschiedene Serviceleis-
tungen an.
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Neben mehreren Sportvereinen existieren in Wahlstedt
weitere Vereine und Verbande flr unterschiedlichste
Interessen. So gibt es neben der freiwilligen Feuerwehr
mit Jugendfeuerwehr unter anderem einen Schutzen-
verein sowie diverse Fordervereine und Vereine fur aus-
landische Mitblrger wie beispielsweise den portugiesi-
schen Club.

In der sozialpadagogischen und therapeutischen Bera-
tung bietet die Kommune ihren Einwohnern mit den Be-
hordenlotsen Unterstlitzung bei Behérdengangen sowie
eine Beratung in Wohnungsnotlagen an. Die evangeli-
sche Kirchengemeinde verfligt Uber eine Erziehungs-
und Lebensberatungsstelle flr die gesamte Familie. Hil-
fe und Beratung finden Familien auch bei der ambulan-
ten Beratung und Hilfe fur Familien in schwierigen Situa-
tionen. Die Wiegmannhilfen suchen Familien zur sozial-
padagogischen und therapeutischen Unterstitzung zu
Hause auf. Menschen mit psychischen Problemen und
Suchterkrankungen erhalten unter anderem Hilfe bei der
ambulanten und teilstationaren Suchthilfe sowie im Psy-
chosozialen Zentrum Wabhlstedt. Dariiber hinaus gibt es
einige Selbsthilfegruppen.

Ein ausreichendes Gesundheitsangebot ist fir die Be-
wohner beider Stadte ein zentrales Element einer leis-
tungsfahigen Versorgungsinfrastruktur. Fir die Stadt
Bad Segeberg besteht dariiber hinaus das grolte Poten-
zial, sich aufgrund der Prasenz zahlreicher wichtiger
Institutionen aus dem Bereich der Gesundheitswirtschaft
bundesweit als Gesundheitsstandort zu profilieren. Die-
se Thematik ist im Integrierten Stadtentwicklungskon-
zept naher untersucht worden. An dieser Stelle wird da-
her auf weitere Ausflihrungen zum konkreten Bereich
der Gesundheitswirtschaft verzichtet.

Im Rahmen der Bearbeitung des Bausteins Gesund-
heitswirtschaft im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
beschreibt die CIMA Beratung+Management GmbH die
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Versorgungssituation im Gesundheitsbereich der Stadt
Bad Segeberg insgesamt als Uberwiegend gut. Neben
der Segeberger Kliniken Gruppe als zentraler Akteur der
gesundheitlichen Versorgung gibt es nach Angaben der
CIMA zahlreiche Facharzte in der Stadt. Die Segeberger
Bevolkerung beklagt laut CIMA allerdings teilweise ein
unzureichendes Angebot in wenigen einzelnen Fachdis-
ziplinen im Bereich der Inneren Medizin.

Arztehaus am Seminarweg ' Herzzentrum der Segeberger Kliniken

Gute arztliche Ver- Die arztliche bzw. gesundheitliche Versorgung ist auch

sorgung in Wahl- in Wahlstedt als zufrieden stellend zu beschreiben. Le-

stedt diglich einige Facharztrichtungen (z.B. HNO oder Der-
matologie) sind nicht vertreten. Ahnlich wie in Bad Se-
geberg mangelt es somit auch in Wahlstedt an Facharz-
ten im Bereich der Inneren Medizin. Uber die Angebote
vor Ort hinaus kbénnen die Einwohner von Wahlstedt
allerdings mit den in unmittelbarer Nahe erreichbaren
Kliniken und medizinischen Zentren der Segeberger
Kliniken Gruppe auf eine interdisziplinare, ganzheitliche
medizinische Versorgung zuruckgreifen.

Bildung

Bildungsangebot Das Bildungsangebot vor Ort spielt insbesondere flr

als Faktor bei Familien mit Kindern eine zentrale Rolle bei der Wahl
Wohnstandortent- des Wohnstandortes. Viele Eltern informieren sich vor
scheidung einem moglichen Umzug uber das Angebot an Schulen

und Kinderbetreuungseinrichtungen. Neben einem quan-
titativ ausreichenden Angebot werden auch qualitative
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Aspekte bezlglich der Gebaude- und Personalausstat-
tung und des verbreiteten Rufs der Institutionen immer
starker bericksichtigt.

Nach Angaben des Bedarfsplanes fir Kindertagesein-
richtungen und Kindertagespflegestellen des Kreises
Segeberg gab es im Marz 2009 in Bad Segeberg zehn
Einrichtungen zur Tagesbetreuung von Kindern. Im Kin-
dergartenbereich (3 bis 6,5 Jahre) hat Bad Segeberg mit
einer Betreuungsquote von rund 129 % im Vergleich
zum Kreisdurchschnitt (93 %) eine weit Uberdurch-
schnittliche Betreuungsquote. Im Krippensegment (0 bis
unter 3 Jahre) verzeichnet Bad Segeberg eine Betreu-
ungsquote von rund 22 %. Diese liegt damit knapp Uber
dem Kreisdurchschnitt (18 %).

In der Stadt Wahlstedt gibt es insgesamt vier Kindergar-
ten, darunter eine integrative Kindertagesstatte. In den
letzten Jahren wurden etwa 280 Kinder Uberwiegend
vormittags betreut. Die Betreuungsquote der 3- bis 6,5-
jahrigen lag in 2008 mit 86 % leicht unter dem Durch-
schnitt des Kreises Segeberg (90 %). Dennoch kann
diese Quote als ausreichend angesehen werden. Dage-
gen fallt die Betreuungsquote der O- bis 3-jahrigen in
Wahlstedt weit unterdurchschnittlich aus. Mit dem Kin-
derhaus des Deutschen Kinderschutzbundes bietet le-
diglich eine der vier Kindertageseinrichtungen eine
Betreuung fiir derzeit circa 13 Kinder ab einem Jahr an.

Im Vergleich zu Stadten ahnlicher GréRenordnung ver-
fugt die Stadt Bad Segeberg Uber ein sehr vielfaltiges
Schulangebot. Im Stadtgebiet gibt es drei Grundschulen,
zwei Gemeinschaftsschulen, zwei Gymnasien sowie
eine Kreisberufsschule mit Fachgymnasium. Bei zwei
weiteren Schulen handelt es sich um Foérderzentren E
bzw. G - also zur Férderung von Kindern in der emotio-
nalen bzw. geistigen Entwicklung. Auf Initiative der
Schulen sowie der Stadt Bad Segeberg und des Schul-
verbandes Bad Segeberg als Schultrdger werden einige
Schulen im Stadtgebiet seit kurzem als offene Ganz-
tagsschulen betrieben. Auf der Grundlage des Schulge-
setzes vom Januar 2007 wurden die Gemeinschafts-
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schule und die Regionalschule als neue Schulformen in
Schleswig-Holstein  definiert. Seit dem Schuljahr
2008/2009 werden in Bad Segeberg die Haupt- und Re-
alschule im Schulzentrum sowie die Realschule am Se-
minarweg als Gemeinschaftsschulen betrieben.

Fehlende Eigen- Wahlstedt verfligt Gber eine Grundschule, eine Grund-

standigkeit bei wei- und Forderschule sowie seit dem Schuljahr 2008/2009

terfiihrenden Schu- durch das neue Schulgesetz Uber eine Gemeinschafts-

len in Wahlstedt schule. Die Grund- und Forderschule sowie die Gemein-
schaftsschule nehmen dabei die Funktion einer offenen
Ganztagsschule wahr, so dass mehr Kinder und Jugend-
liche bis nachmittags betreut werden kénnen. Mit ledig-
lich einer Gemeinschaftsschule als weiterfihrende Schu-
le kann Wahlstedt ohne die erganzenden Schulangebote
der Stadt Bad Segeberg seine Funktion als Mittelzent-
rum nicht erfillen. Bad Segeberg allerdings verfiigt tiber
insgesamt funf weiterflhrende Schulen, die das Angebot
in Wahlstedt damit abrunden. Allerdings sind bezogen
auf die Schullandschaft bereits Folgen des demografi-
schen Wandels in Wahlstedt erkennbar. So wurde in den
letzten Jahren eine Grundschule geschlossen.

Institutionen der Im Segment der beruflichen Ausbildung verflgt die Stadt

Aus-, Fort- und Wei- Bad Segeberg mit der Kreisberufsschule tber eine wich-

terbildung in Bad tige Einrichtung. Hier werden rund 2.600 Schiiler in 29

Segeberg... Ausbildungsberufen unterrichtet. Die Wirtschaftsakade-
mie Schleswig-Holstein halt Bildungsangebote fir offent-
liche Auftraggeber wie beispielsweise die Bundesagen-
tur flr Arbeit, das Jugendamt und die Schulen vor. Die
Volkshochschule Bad Segeberg e.V. halt als gemeinniit-
zige Einrichtung zur Kinder-, Jugend-, Erwachsenen-
und Weiterbildung ein vielfaltiges Angebot an Kursen
bereit.

...und Wahistedt In Wahlstedt gibt es ein AOK-Bildungszentrum, in dem
neben Berufsschulunterricht auch die Mdoglichkeit zur
Weiterbildung besteht sowie Raumlichkeiten fur Sitzun-
gen und Fortbildungen vorgehalten werden. Die Volks-
hochschule in Wahlstedt bietet dariiber hinaus ein brei-
tes Kurs- und Veranstaltungsprogramm fir alle Genera-
tionen an.
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Naherholung, Freizeit, Kultur und Sport

Wichtige Faktoren
fur Wohnstandort-
entscheidungen

Naherholungsan-
gebote in Bad Se-
geberg...

...und Wahistedt

Vielfaltiges Freizeit-
angebot in Bad Se-
geberg

Auch die vor Ort vorhandenen Angebote zur Naherho-
lung und Freizeitgestaltung sind fur eine erfolgreiche
Entwicklung als Wohnstandort notwendig. Solche Ange-
bote stellen wichtige weiche Faktoren dar, die oftmals
eine grolRe Bedeutung bei den Wohnstandortentschei-
dungen von Menschen einnehmen.

Die Stadt Bad Segeberg verfiigt Gber einen hohen Anteil
an unbebauten Wald-, Wiesen- und Gewasserflachen,
die rund 70 % des Stadtgebietes ausmachen. Viele die-
ser Flachen sind durch Wander- oder Radwege er-
schlossen. Nennenswerte Grinflachen befinden sich
rund um den Ihilsee und den GroRen Segeberger See,
entlang der Trave sowie sudlich der Segeberger Kliniken
(Kurpark). Auerhalb des Stadtgebietes von Bad Sege-
berg stehen den Bewohnern und den Besuchern der
Stadt zahlreiche Ausflugsziele und Naherholungsmog-
lichkeiten zur Verfigung - unter anderem im Naturpark
Holsteinische Schweiz oder im Segeberger Forst.

Wahlstedt als ,kleine Industriestadt im Griinen® grenzt
unmittelbar am stidéstlichen Stadtrand an den Segeber-
ger Forst an, der mit etwa 4.000 ha das zweitgrofite zu-
sammenhangende Waldgebiet in Schleswig-Holstein ist.
Neben ausgewiesenen Wegen fir Wander- und Fahr-
radtouren bietet der Staatsforst mit dem Wildpark, dem
Waldspielplatz und einem Erholungswald zahlreiche
Méoglichkeiten zur Naherholung.

Das Kultur- und Freizeitleben in Bad Segeberg wird vor
allem durch die Karl-May-Spiele gepragt, die seit 1952
jahrlich auf der Freilichtbihne am Kalkberg aufgefuhrt
werden. Jedes Jahr finden in Bad Segeberg weitere
GroRveranstaltungen statt, wie zum Beispiel die Oldie-
Nacht oder die Veranstaltung ,Eine Stadt spielt Karl
May“. In unmittelbarer Nachbarschaft zu der Freilicht-
blihne am Kalkberg ist im Jahr 2006 eine weitere Attrak-
tion entstanden. Die Fledermauswelt Noctalis bildet ein
Erlebniszentrum rund um das Thema Fledermaus. Als
weiter ausbauwirdig wird das Angebot an Treffpunkten
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fur altere Menschen gesehen, in denen das soziale Mit-
einander gepflegt werden kann.

Angebote fiir Kin- Fir Kinder gibt es in der Stadt einige Spielplatze, die

der und Jugendli- sich Uberwiegend in den halboffentlichen und 6f-

che fentlichen Grinflachen befinden und unterschiedliche
Ausstattungs- und Modernisierungsniveaus aufweisen.
Die unter dem Punkt Soziales beschriebenen Jugend-
einrichtungen bieten wichtige Angebote flir die Freizeit-
gestaltung von alteren Kindern und Jugendlichen. Weite-
re nennenswerte Freizeiteinrichtungen - nicht nur fir
Kinder und Jugendliche - sind das Hallenbad Aqua Fun
und das Bowling-Center. Eine Diskothek gibt es in Bad
Segeberg nicht, weshalb viele Jugendliche an den Wo-
chenenden in die umliegenden Stadte wie Neumdinster
oder Lubeck fahren oder sich abends am Segeberger
See und anderen offentlichen Platzen treffen.

Freizeitbad am lhisee Blick vom Kalkberg auf Noctalis

Freizeitangebote in Die Freizeitangebote in Wahlstedt sind insgesamt eher
Wabhlstedt begrenzt begrenzt. Neben den Angeboten der Volkshochschule
kénnen die Birger die ortliche Stadtbicherei nutzen.
Daneben gibt es den Musikzug und die Siedlerjugend
Wahlstedt, eine Tanzgruppe flr Kinder ab sechs Jahren.

Kulturangebot Bad Das Kulturangebot Bad Segebergs muss differenziert
Segebergs erreicht betrachtet werden. In einigen kulturellen Sparten wie
nicht alle Zielgrup- zum Beispiel in der klassischen Musik gibt es in Bad
pen Segeberg gemessen an der Einwohnerzahl ein breites
und viel nachgefragtes Angebot. In anderen Bereichen
ist das Angebot - gerade im Vergleich zu den sonstigen
Freizeitmdglichkeiten in Bad Segeberg - eher begrenzt,
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Kleines Theater in
Wahistedt als be-
liebte Einrichtung

Kleines Theater

Sehr breites Sport-
angebot durch viele
Vereine in Bad Se-
geberg
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so dass nicht alle Zielgruppen vor Ort ausreichend be-
dient werden. Nachteilig wirkt sich hierbei auch aus,
dass viele der Angebote saisonal beschrankt sind. So
hat neben dem Indian Village das Heimatmuseum nicht
ganzjahrig geoffnet und Veranstaltungen wie das Stadt-
fest, der Segeberger Sommer oder Konzerte finden nur
punktuell im Jahr statt.

Das ,Kleine Theater in Wahlstedt hat einen guten Ruf
und zieht auch Bad Segeberger durch ein abwechs-
lungsreiches Programm mit namhaften Schauspielern
und Musikern nach Wahlstedt. Kulturelle Angebote bietet
auch die Volkshochschule Wahlstedt an, in der das
Heimat- und Handwerksmuseum von Wahlstedt in der
Begegnungsstatte der Volkshochschule untergebracht
ist. Ein touristisches Angebot gibt es in Wahlstedt nicht.

Rathaus Wahlstedt

Im Sportbereich verfugt die Stadt Bad Segeberg Uber
eine Vielzahl an 6ffentlichen und teil6ffentlichen Turnhal-
len und SportauRenanlagen. Der Groldteil dieser Anla-
gen befindet sich in unmittelbarer Nahe zu den Schulen.
Des Weiteren gibt es noch Tennis- und Reitplatze, einen
Minigolfplatz sowie eine Boulebahn. In Bad Segeberg
gibt es derzeit 23 Sportvereine, die sich im Kreissport-
verband e.V. (KSV) zusammengeschlossen haben so-
wie einige kommerzielle Anbieter wie beispielsweise der
Segel- und Ruderverein und Fitness-Clubs. Insgesamt
haben die 23 Sportvereine rund 4.100 Mitglieder, womit
rein rechnerisch jeder vierte Einwohner und jeder zweite
Jugendliche Bad Segebergs Mitglied in einem Sportver-
ein ist. Das Sportangebot in der Stadt ist sehr vielseitig
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und reicht vom Breitensport bis hin zu Reiten, Fechten
und Segeln. In Bad Segeberg finden zudem regelmafig
grollere Sportevents statt. Dazu gehoéren insbesondere
die Landesmeisterschaften und die Deutschen Meister-
schaften im Fechten sowie die Landesreitturniere.

Ausbaufahiges Der SV Wahistedt ist mit etwa 850 Mitgliedern der groR-
Sportangebot in te Sportverein in Wahlstedt. In elf Sparten werden bei-
Wahlstedt spielsweise Ful3ball, Handball und Leichtathletik fir alle

Altersklassen angeboten. Der Tennisclub Rot-Weil3
Wahlstedt mit ungefahr 240 Mitgliedern und einem Ju-
gendlichenanteil von fast 40 % bietet neben Aufien- und
Hallenplatzen auch Fitness- und Wellnessangebote flr
seine Mitglieder an. Flugbegeisterte kdnnen auf dem
Flugplatz im Norden von Wabhlstedt Segel- und Modell-
fliegen betreiben. Daruber hinaus kénnen die Burger
beim Angelsportverein Wahlstedt der Sportfischerei
nachgehen, bei der DLRG Ortsgruppe Wahlstedt am
Schwimmtraining teilnehmen oder sich beim Jagd- und
Ringreiterverein oder der Jagdgenossenschaft sportlich
betatigen. Seit Dezember 2009 gibt es in Wahlstedt
auch ein Fitnesscenter. Kritik dufRern die Blrger aller-
dings an dem Hallenschwimmbad, das zu klein sei und
keine Kapazitaten fir weitere Schwimmsportarten auf-
weist. AuBerdem sei das vorhandene Angebot mit nur
einem grof3en Sportverein und einer Schwimmhalle nicht
ausreichend. Der Stadt fehlen jedoch die finanziellen
Mittel, um das Sportangebot auszubauen.
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1 Wohnungsangebot in Bad Segeberg

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die Rahmenbe-
dingungen, die sich positiv bzw. negativ auf den Woh-
nungsmarkt auswirken, aufgezeigt wurden, wird in den
nachfolgenden Kapiteln die direkte Situation auf dem
Bad Segeberger Wohnungsmarkt beleuchtet. Hierzu
wird zundchst das vorhandene Wohnungsangebot cha-
rakterisiert, bevor auf die Nachfrageseite - also die vor
Ort vorhandene Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur
eingegangen wird. In einer abschlielenden Wohnungs-
marktbilanz werden die beiden Teilkomponenten einan-
der gegenubergestellt.

1.1 Struktur des Wohnungsbestandes

Ein adaquates, an die Bedirfnisse der Nachfrage vor Ort
angepasstes Wohnungsangebot ist fir die Stadt Bad
Segeberg wichtig, um eine langfristig stabile Bevolke-
rungsentwicklung bzw. ein angestrebtes Bevdlkerungs-
wachstum erreichen zu kdnnen.

[ [ ]
Abb.1 Wohnungen nach Gebaudetyp in Bad Segeberg 2008 B
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Einfamilienhduser
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Mehrfamilienhauser

Quelle: Statistikamt Nord © GEWOS
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8.350 Wohneinhei- Nach Berechnungen von GEWOS, denen die Daten der

ten - ausgeglichene Wohnungsbestandsfortschreibung des Statistikamtes

Segmente Nord zugrunde liegen, gab es in der Stadt Bad Segeberg
im Jahr 2008 insgesamt 8.350 Wohneinheiten. Eine Dif-
ferenzierung des Wohnungsbestandes hinsichtlich des
Gebaudetyps ergibt, dass sich jeweils knapp die Halfte
der Wohnungen in Ein- bzw. Zweifamilienhdusern
(48 %) und in Mehrfamilienhdusern (49 %) befindet. Die
restlichen 3 % der Wohnungen entfallen auf Nichtwohn-
gebaude.

Dominanz mittlerer Eine Betrachtung der WohnungsgréRen nach der

und groBerer Woh- Raumanzahl zeigt die Bedeutung von mittelgro3en und

nungen groBen Wohneinheiten in Bad Segeberg (siehe Abbil-
dung 3). Wohnungen mit vier oder mehr Raumen ma-
chen knapp 70 % des Wohnungsbestandes aus. Diese
Verteilung ist unter anderem durch einen hohen Anteil
an gréleren Eigenheimen in der Stadt zu erklaren.

nnnnnnn
nnnnnnnnn

Abb.2 WohnungsgroBen nach Raumzahl in Bad Segeberg [
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Quelle: Statistikamt Nord © GEWOS

Baualter: Schwer-  Die Ergebnisse der Datenabfrage bei den lokal tatigen
punkte im Ge- Wohnungsunternehmen zeigen eine Dominanz der Bau-
schosswohnungs- altersklassen der 1950er und 1960er Jahre im Bad Se-
bau 1950/1960er geberger Mietwohnungsbestand. Uber 60 % der abge-
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fragten Mietwohnungen wurden in den Jahren von 1945
bis 1969 errichtet. Diese Zahlen verdeutlichen die starke
Wohnungsbautatigkeit in den ersten 20 Jahren nach
Kriegsende, die durch einen groRen Nachholbedarf auf
dem Wohnungsmarkt in ganz Deutschland gepragt wa-
ren. In Bad Segeberg fallen groRe Teile des Geschoss-
wohnungsbaus in der Sudstadt in diese Zeit, wohinge-
gen der zweite grol’e, durch Geschosswohnungsbau
gepragte Bereich An der Trave/Rantzaustral’e eher in
den 1970er bis 1980er Jahren entstand.

...und im Eigen- Im Eigenheimsegment liegt der Schwerpunkt der Be-
heimsegment 1970- bauung auf den 1970er bis 1990er Jahren. In diesem
1990er Jahre Segment zeigt sich allerdings im Vergleich zum Mehrfa-

milienhaussegment eine breite Streuung der Baualters-
klassen. Jeweils Uber 10 % der betrachteten Eigenheime
wurden als Altbau vor dem Jahr 1945 bzw. als Neubau
nach dem Jahr 2000 errichtet.

Abb. 3 Baualtersklassen von Miet- und Eigentumswohnungen =.

nnnnnnn
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in Bad Segeberg GEWOS

In % aller Objekte
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B Wohnungswirtschaft B Selbstnutzende Privateigentiimer

Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft (N=1.107), Eigentiimerbefragung (N=64) © GEWOS

Guter

Zustand des Der Groldteil der Wohnungsbestande in Bad Segeberg

Wohnungsbestan- befindet sich in einem zufrieden stellenden Zustand.

des

Private Hauseigentiimer und auch der Grofteil der insti-
tutionellen Vermieter pflegen ihre Bestande und sorgen
fir den Erhalt ihrer Objekte. Ausnahmen finden sich na-
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hezu ausschliel3lich am westlichen Gebietsrand der
Sudstadt. Obwohl sich auch in der Stdstadt der Grofteil
der Objekte in einem zufrieden stellenden Zustand zeigt
und zum Teil aufwandig modernisiert wurde, gibt es in
einigen Bestanden deutlichen Modernisierungsbedarf.
Auffallige bauliche Defizite bestehen unter anderem in
den Wohnriegeln entlang der Ostlandstrale, am westli-
chen Ende der Theodor-Storm-Strale wie auch im Be-
reich zwischen Falkenburger Stralie und Liliencronweg.

Hinsichtlich des vorherrschenden Kauf- und Mietpreisni-
veaus koénnen flr den Bad Segeberger Wohnungsmarkt
auf Basis der vorgenommenen Datenabfragen und
durchgeflhrten Expertengesprache Schwerpunkte im
mittleren Preissegment festgestellt werden. Uber 70 %
des betrachteten Mietwohnungsbestandes der befragten
lokalen Wohnungsunternehmen weisen eine Nettokalt-
miete zwischen 4 und 6 Euro pro m? auf. Schwerpunkte
bei den Betriebskosten liegen zwischen 1,50 und 2 Euro
pro m? (knapp 50 % der betrachteten Wohnungen). Die
Heizkosten bewegen sich bei Gber 80 % der Wohnungen
im Bereich von unter 2 Euro pro m2.

Abb. 4 Gruppierte Nettokaltmiete in Bad Segeberg s
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Nach Aussagen lokal tatiger Wohnungsmakler herrscht
in Bad Segeberg auch bei den Eigentumsobjekten ein
eher gemaligtes, mittleres Preisniveau vor. Einfamilien-
hauser im Bestand lassen sich in der Regel im Preisbe-
reich bis zu 200.000 Euro, Reihen- und Doppelhdauser im
Bereich bis 130.000 bzw. 150.000 Euro vermarkten. Un-
terstltzt werden diese Einschatzungen von den Anga-
ben der LBS Immobilien Preiskarte, die fir Ein- und
Zweifamilienhduser im Bestand ein Preisniveau von
1.000 bis 1.250 Euro/m? flir den Bereich Bad Segeberg
und Umland ausweist. Ausnahmen von diesen Ober-
grenzen bilden die gehobenen Wohnlagen am lhisee,
am Travehang oder auch in den innenstadtnahen ruhi-
gen Seitenstrallen zwischen der Ziegelstralie und der
Kurhausstralte/Eutiner Stral3e.

1.2 Wohnbauflachenpotenziale und Neubautatigkeit

Wohnbauflachen
als wichtiger Ent-
wicklungsfaktor

Neubaugebiet
»Burgfelde®...

...mit Entwicklungs-
hemmnissen: Auto-
bahnbau...

Erganzend zum vorhandenen Wohnungsbestand ist die
Bereitstellung nachfragegerechter Wohnbauflachen in-
nerhalb des Stadtgebietes von zentraler Bedeutung.
Insbesondere fir die Bindung zusatzlicher Familien mit
dem Wunsch zur Eigentumsbildung an den Wohnstand-
ort Bad Segeberg missen entsprechende Flachenpo-
tenziale zur Verfugung stehen.

In Bad Segeberg stellt das Neubaugebiet Burgfelde im
Bereich Burgfeldstral’e derzeit das einzige gréRRere und
zusammenhangende Neubaupotenzial dar, dessen ers-
ter Bauabschnitt sich aktuell in der Entwicklung und Ver-
marktung befindet. Nach der Entwicklung eines stadte-
baulichen Rahmenplanes und der daraus erfolgten Ab-
leitung der Bebauungsplane 79 und 80 soll in mehreren
Bauabschnitten ein kleinteilig parzelliertes Einfamilien-
hausgebiet entstehen.

Gegenwartig befindet sich das Projekt noch in der ersten
Umsetzungsphase, in der die Erwartungen an eine
schnelle Realisierung bisher nicht erfillt werden konn-
ten. Von den insgesamt 35 Einzelgrundstiicken wurden
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innerhalb von vier Jahren nach Verkaufsbeginn im
Herbst 2005 nur 25 veraullert. Als stérender Einfluss,
der eine zligige Vermarktung des Gebietes behindert, ist
in erster Linie die bereits beschlossene Weiterflihrung
der A 20 unweit stdlich des Areals zu nennen. Viele
potenzielle Grundstiickskaufer vermuten, dass mit der
Weiterfiihrung der Autobahn eine dauerhafte Larmbelas-
tung verbunden ist, deren Intensitat sie bis dato aller-
dings noch nicht absehen kénnen. Viele Interessenten
agieren daher erst einmal abwartend. Es ist daher davon
auszugehen, dass die Flachenvermarktung im Bauge-
biet Burgfelde bis zum Autobahnbau weiter schleppend
vorangehen wird.

...und zu groBziigi- GEWOS erachtet dartber hinaus die sehr grolte Dimen-

ge Dimensionierung sionierung des Wohngebietes Burgfelde als problema-
tisch. Die in den Bebauungsplanen 79 und 80 festgeleg-
te Gesamtbauflache von Uber 30 ha ist so groRzigig
gewahlt, dass hiermit eine sehr lange Bauzeit verbunden
ist. Es ist davon auszugehen, dass potenzielle Grund-
stlckskaufer in vielen Fallen vor der Groe des Vorha-
bens und der damit verbundenen langen Realisierungs-
zeit zurlickschrecken. Erfahrungen von GEWOS zeigen,
dass die Vermarktungschancen fiir kleinere Baugebiete,
die an bestehende Strukturen ankniipfen, sehr viel gré-
Rer sind. Von den lokalen Gesprachspartnern werden
dariber hinaus die periphere Lage des Gebietes am
Stadtrand sowie die kleinteilige Parzellierung einiger
Grundstiicke als weitere Entwicklungshemmnisse be-
nannt.

STADT(_ BAD SEGEBERG

Stédtische Woh f B “Burg
Bauabschnitt |

Infos:
& Immabilien

Ansprechpartner

Infos unter

©04551/ H

Werbeschild Baugebiet Burgfelde Potenzialflache St. Marien Il
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Potenziale fiir Ge-
schosswohnungs-
bau in Kleinniendorf

Kleinere Potenzial-
flachen im Eigen-
heimsegment

Attraktive inner-
stadtische Potenzi-
alflachen
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Neben dem Neubaugebiet Burgfelde bestehen im Teil-
bereich Kleinniendorf einige kleinere Wohnbaupotenzia-
le, die gemall bestehender Bebauungsplane ebenfalls
sofort verfiigbar sind. GemaR den Bebauungsplanen 5,
17, 32 und 33 sollen in den Wohngebieten An der Trave
I-lll und Eichberg - im Gegensatz zum Neubaugebiet
Burgfelde - 75 bis 115 Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau entstehen. Zudem sind 30 bis 45 Wohneinhei-
ten als Reihenhauser geplant.

Weitere Wohnbauflachen im Eigenheimsegment, die
kurzfristig bereitgestellt werden koénnten, gibt es vor al-
lem im sudlichen Stadtgebiet unweit des Wohngebietes
Burgfelde. Im stadtischen Wohngebiet Holunderweg,
das nordostlich an das Plangebiet Burgfelde angrenzt,
sind noch Flachenpotenziale fur weitere 32 bis 49
Wohneinheiten als Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser
vorhanden. Diese Potenziale werden erganzt durch das
westlich anschlieRende stadtische Baugebiet Burgfelde
Nord (Hof Meins), das bei einer Entwicklung Bauflachen
flr circa 27 bis 44 Wohneinheiten in offener, aufgelo-
ckerter Bauweise bieten wirde. Das weiter nérdlich ge-
legene private Wohngebiet Nelkenweg halt Flachen flr
weitere 15 bis 30 Wohneinheiten in offener Bauweise als
Einfamilienhduser, Doppelhauser oder Reihenhauser
bereit. GEWOS raumt diesen Flachen aktuell deutlich
bessere Entwicklungschancen als dem ,grof’en Nach-
barn“ ein, da hier die ungewisse Larmproblematik durch
die Autobahn weniger ins Gewicht fallt und die Gebiete
zudem an bereits bestehende Strukturen angrenzen.

Neben diesen randstadtischen Gebieten befinden sich in
attraktiver Lage im Stadtzentrum weitere kurzfristig reali-
sierbare Wohnbaupotenziale fir insgesamt 30 bis 40
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau. GEWOS
raumt diesen Grundsticken in den Wohngebieten St.
Marien Il und Am Landratspark aufgrund ihrer hervorra-
genden Lage qualitativ sehr gute Entwicklungschancen
ein. Hier bietet sich unter Beachtung des lokalen Kauf-
preisniveaus die Realisierung preislich gehobener, mog-
lichst barrierefreier Objekte an. Ostlich grenzt das
Wohngebiet St. Marien | an, fur das bereits Planungen
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zur Realisierung eines Altenwohnprojektes mit insge-
samt circa 36 Pflegeplatzen und circa 35 Wohneinheiten
bestehen. Aufgrund des von GEWOS ermittelten zu-
nehmenden Nachfragelberhangs im Segment des Woh-
nens mit Service (siehe Kapitel 5) ist ein solches Vorha-
ben in zentraler Innenstadtlage fur Bad Segeberg sehr
zu empfehlen.

Abb. 5 Wohnflachenpotenziale im siidlichen Stadtgebiet Bad Segebergs

.

(EH, DH, RH)

Quelle: Stadt Bad Segeberg

Wohnbauentwick-  Uber die aufgezahlten, bereits in Realisierung befindli-
lungsflachen ge- chen oder planungsrechtlich weit fortgeschrittenen
maR FNP Wohnbauflachen hinaus gibt es im Stadtgebiet weitere
Wohnbauentwicklungsflachen gemafl Flachennutzungs-
plan. Ein groReres Flachenpotenzial befindet sich im
Siuden des Stadtgebietes direkt an der Burgfeldstralie
zwischen Umspannwerk und bestehender Wohnbebau-
ung. GEWOS empfiehlt, aufgrund des ausreichenden
Flachenangebotes im direkt angrenzenden Baugebiet
Burgfelde, von einer Entwicklung dieser Flache flr
Wohnnutzung abzusehen. Diese Flache sollte - wie von
der CIMA im begleitenden Bericht zur Einzelhandels-
entwicklung in Bad Segeberg vorgeschlagen - als Ent-
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wicklungsbereich flr weitere Nahversorgungseinrichtun-
gen gesichert werden, um im Falle einer zukUnftig erfolg-
reichen Entwicklung des zweiten Bauabschnittes im
Baugebiet Burgfelde die Nahversorgung im sudlichen
Stadtbereich sicherzustellen.

Wohnbauentwicklungsflachen am Kiihneweg... ...und an der Burgfeldstralle

Potenzial am Kiih-
neweg nutzen

Ein weiteres grofRflachiges Potenzial besteht im Teilbe-
reich Kleinniendorf auf grotenteils ungenutzten, teilwei-
se als Weideland bewirtschafteten Flachen. Um auch im
attraktiven noérdlichen Stadtgebiet Bauflachenpotenziale
bereitstellen zu kénnen, empfiehlt GEWOS die Durch-
flhrung einer stadtebaulichen Rahmenplanung fir das
gesamte Gebiet. Die spatere Entwicklung sollte aller-
dings in Abhangigkeit von der Nachfrageentwicklung
behutsam und kleinteilig differenziert in einzelnen Bau-
abschnitten erfolgen. Hierbei empfiehit GEWOS zu-
nachst die sudostlich am Kihneweg gelegene, circa
1 ha groRe Teilflache zu entwickeln. Aufgrund der ge-
genwartig fehlenden Nutzung dieser brachliegenden
Flache, der bereits weitgehend vorhandenen Erschlie-
Rung und der Anknupfungsmdglichkeit an bestehende
Strukturen bietet sich eine prioritdre Entwicklung dieser
Teilflache besonders an. Fur dieses Areal ist eine aufge-
lockerte Bebauung mit Einfamilienhdusern oder Doppel-
hausern denkbar. Eine Entwicklung des circa 6 ha gro-
Ren, teilweise als attraktive Weideflache genutzten
Restpotenzials sollte nur dann erfolgen, wenn die Ver-
marktung der ersten Teilflache erfolgreich war und hier-
durch auf eine ausreichende Nachfrage zu schliel3en ist.
Durch die vorherige stadtebauliche Rahmenplanung soll
allerdings eine Gesamtentwicklung der Flache grund-
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satzlich ermdglicht werden.

Gasberg- Eine weitere innerstadtisch gelegene Potenzialflache
Grundstiick stellt das Gasberg-Grundstiick zwischen den Stral3en
entwickeln Am Gasberg und GrofRe Seestral’e dar. Aufgrund der

direkten Nahe zur Innenstadt und zum GrofRen Sege-
berger See ist die Flache sehr attraktiv und insbesonde-
re fir eine Wohnnutzung geeignet. Auch hier bietet sich
ahnlich wie bei den Gebieten St. Marien und Am Land-
ratspark aufgrund der zentralen Lage unter anderem
eine barrierefreie Wohnnutzung fiir altere Menschen an.
Trotz des groRen Lagepotenzials konnte der bereits seit
vielen Jahren anhaltende Vermarktungs- und Entwick-
lungsprozess der stadtischen Flache bis dato nicht zu
einem erfolgreichen Abschluss gefiihrt werden. GEWOS
empfiehlt daher diesen Entwicklungsprozess ziigig und
Zielorientiert voranzutreiben und die Flache in naher Zu-
kunft einer Nutzung zuzufuhren, die dem besonderen
Lagepotenzial gerecht wird.

Potenzial am Ein weiteres Wohnbauentwicklungspotenzial weist der
Winklersgang frei FNP fir ein innerstadtisches Gelande am Winklersgang
halten aus, das oOstlich an den stadtischen Friedhof angrenzt.

Als Mdglichkeit zur Schaffung attraktiven innerstadti-
schen Wohnraums in Verbindung mit der potenziellen
Schaffung einer Innenstadterweiterung in Richtung See-
ufer ist diese Flache als interessante Entwicklungsreser-
ve weiter vorzuhalten und im Falle einer steigenden
Nachfrage ernsthaft zu prifen. Hierbei sollten allerdings
die dkologischen Belange bei der Abwagung in hohem
Male berlicksichtigt werden, da eine Bebauung dieses
Areals den durchgangigen Grinzug von der GroR3en
Seestralle im Westen und der Stadtgebietsgrenze im
Osten unterbrechen wiirde.

Innerstadtische Zusatzlich zu der Entwicklung von Neubaugebieten pruft

Nachverdichtung die Stadt Bad Segeberg derzeit die Nutzung vorhandene
innerstadtische Nachverdichtungsmdglichkeiten. Hierflr
lauft gegenwartig die Vorbereitung zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes (B-Plan 76) im raumlichen Teilbereich
2 - ,\Westliches Seeufer zwischen der Ziegelstralle und
der Kurhausstral3e/Eutiner Stral3e.
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Wohnungsfertig-
stellungen auf nied-
rigem Niveau
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In Abhangigkeit des vorhandenen Flachenangebotes
und von der lokalen Nachfrage entwickeln sich die jahrli-
chen Fertigstellungszahlen von Wohnungen. Diese ver-
liefen in Bad Segeberg in den vergangenen Jahren auf
einem gemaligten Niveau. In den Jahren 2001 bis 2008
wurden jahrlich durchschnittlich 37 Wohnungen fertig
gestellt. Hierbei unterschieden sich die Fertigstellungs-
zahlen fur die Einzeljahre zum Teil erheblich voneinan-
der. Wurden in den Jahren 2001, 2003 und 2006 jeweils
mehr als 50 Wohneinheiten errichtet, so lagen die Fer-
tigstellungszahlen in den Jahren 2005 und 2008 bei je-
weils unter 10 Wohnungen.

Abb. 6 Wohn

2001 bis 2008 nach Gebaudeart __Fonahung
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Quelle: Statistikamt Nord © GEWOS

B Einfamilienhduser B Zweifamilienhduser B Mehrfamilienhduser

GroRe Unterschiede GroRRen Anteil an den teilweise stark unterschiedlichen

im Mehrfamilien-
haussegment

Gesamtfertigstellungszahlen hat das Mehrfamilienhaus-
segment. In den beiden Jahren mit den insgesamt
héchsten Fertigstellungszahlen 2001 und 2003 nahm
das Mehrfamilienhaussegment jeweils 77 bzw. 63 % der
gesamten Fertigstellungen ein. Im Betrachtungszeitraum
der Jahre 2001 bis 2008 entfallen 51 % aller Fertigstel-
lungen auf das Mehrfamilienhaussegment.
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1.3 Raumliche Differenzierung des Wohnungsmarktes

Gliederung des Zur Herausarbeitung teilrdumlicher Unterschiede bzw.
Wohnungsmarktes  Charakteristika hat GEWOS im Rahmen des Integrierten
in sechs rdaumliche  Stadtentwicklungskonzeptes das Stadtgebiet Bad Sege-
Teilbereiche bergs in sechs Teilrdume differenziert. Dieser Einteilung
wurden funktionale und stadtebauliche Gemeinsamkei-
ten in den Teilrdumen sowie stadtstrukturelle Trennlinien
mit Barrierewirkung wie zum Beispiel Verkehrsachsen
zugrunde gelegt. Diese Aufteilung des Stadtgebietes
kann auch zur raumlichen Differenzierung des Bad Se-
geberger Wohnungsmarktes herangezogen werden. Im
Ergebnis wurden folgende sechs Teilbereiche unter-
schieden, die wie folgt charakterisiert werden kénnen.

1 ]
Abb. 7 Siedlungsiibersicht Bad Segeberg W e
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Bad Segeberg
Siedlungsibersicht

| - Kleinniendorf

Il - Westliches Seeufer

Il - Innenstadt / stdliches Seeufer

IV - Stidstadt

V' - Neubaugebiet Burgfelde /
Gewerbegebiet

VI - Christiansfelde

© GEWOS

Teilbereich I- ,,Klein- Beim Teilbereich Kleinniendorf handelt es sich um die
niendorf“ 1937 eingemeindete Gemeinde Klein Niendorf. Der Teil-
bereich ist in erster Linie durch Wohnfunktion gepragt. In
der nordlichen Halfte des Teilbereiches Uberwiegt eine
aufgelockerte Ein- und Zweifamilienhausbebauung mit
vereinzelten Reihenhausstrukturen. Die Wohnbebauung
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Teilbereich Il -
,Westliches See-
ufer
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am Ufer des Ihlsees und entlang des Travehanges im
Westen ist in das hochpreisige Segment einzuordnen.
Hier werden die hochsten Kaufpreise der Stadt erzielt.
Im Siden des Teilbereiches - um die Strallen An der
Trave und Rantzaustrale - dominiert Geschosswoh-
nungsbau mit einer relativ hohen baulichen Verdichtung.

Der im Osten angrenzende Teilbereich Il - ,Westliches
Seeufer” ist Standort der Segeberger Kliniken sowie wei-
terer Gesundheitseinrichtungen. Im ndérdlichen Teil des
Gebietes gibt es das Fachmarktzentrum Eutiner Stralle
und einige Sporteinrichtungen. Hinsichtlich der vorhan-
denen Wohngebaude ist der Teilbereich Uberwiegend
durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung charakteri-
siert. Entlang der West-Ost ausgerichteten kleineren
Verbindungsstrallen zwischen der Ziegelstrale und der
Kurhausstralte/Eutiner Strale befinden sich einige sehr
attraktive, héherpreisige Wohngebaude mit ,Stadtvillen-
charakter” und ruhigem, griinem Umfeld.

Einfamilienhausbebauung Liibecker Stralie... ...und Redderblecken

Teilbereich Il -
»,Innenstadt/
suidliches Seeufer*

Im Siden und Sidosten grenzt der raumliche Teilbe-
reich ,Innenstadt/sldliches Seeufer® an, in dem der
Groliteil der zentralen Funktionen Bad Segebergs ange-
siedelt ist. Dazu gehdren die FulRgangerzone als Einzel-
handelsstandort, das Rathaus und die Kreisverwaltung
Segeberg (Kreishaus). Die Wohnfunktion im Teilbereich
ist als heterogen zu beschreiben. In weiten Bereichen
der Innenstadt wie zum Beispiel entlang der KirchstralRe
spielt die Wohnfunktion nur eine untergeordnete Rolle.
Entlang der Lubecker Stral’e - nérdlich des Kalkbergge-
landes - fallt eine sehr attraktive zusammenhangende
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Einfamilienhausbebauung mit alterem Baualter auf.

Teilbereich IV - Die Sudstadt wird durch die Wohnfunktion dominiert.
»Sudstadt® Daneben befinden sich hier beispielsweise das Props-
teialtenheim, das Aqua Fun Hallenbad sowie die Berufli-
che S