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KURZFASSUNG

HINTERGRUND UND KONZEPTINHALTE

In der jingeren Vergangenheit haben sich die Rahmenbedingungen fir
kommunales Handeln verdndert. Einwohnerverluste, Bevélkerungsalterung
wie auch die vielfach angespannte kommunale Haushaltssituation pragen
den Alltag vieler Kommunen. Auch die Hansestadt Libeck ist von einer ne-
gativen Bevélkerungsentwicklung gekennzeichnet. Dieser Trend wird sich
laut kommunaler Bevélkerungsprognose auch in Zukunft fortsetzen. Paral-
lel zeigen sich demografische Verdnderungen in Form der sich wandelnden
Altersstruktur der Libecker Bevélkerung, die sich auch auf den Wohnungs-
markt auswirken.

Mit dem Wohnungsmarktkonzept soll eine strategische Grundlage fir die
Wohnungsmarktentwicklung in der Hansestadt Libeck bis 2025 gelegt
werden. Das Konzept umfasst die Analyse der Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsmarkt, die Angebots- und Nachfragesituation, eine Wohnungs-
marktprognose bis 2025 sowie eine kleinrGumige Analyse und Bewertung
der Wohnungsmarktsituation. Ein wichtiges Themenfeld im Rahmen des
Wohnungsmarktkonzeptes ist die soziale Wohnraumversorgung. Das Hand-
lungskonzept bildet den Abschluss. Folgende Fragestellungen werden im
Rahmen des Konzeptes beantwortet:

e Wie ist die aktuelle und zukliinftige Wohnungsnachfrage in Libeck zu
charakterisieren?

e Welche Wohnungsangebote sind zurzeit in Libeck in den verschiedenen
Segmenten vorhanden? Reichen diese Angebote aus, um die ermittelte
Nachfrage zu decken? Bestehen Modernisierungs- bzw. Anpassungs-
bedarfe?

e Wie ist die aktuelle Situation im Segment des preisglinstigen Wohnrau-
mes zu bewerten? Welcher Handlungsbedarf ergibt sich?

e In welchem Umfang und mit welchen Qualitdten muss Wohnungsneu-
bau erfolgen und fir welche Zielgruppen?

Die Konzepterstellung wurde durch einen Arbeitskreis begleitet. Diesem Ar-
beitskreis gehdrten Vertreter der Libecker Stadtverwaltung, des Innenmi-
nisteriums Schleswig-Holstein, lokal tatiger Wohnungsunternehmen, von
Haus und Grund, des Mietervereins, der Industrie- und Handelskammer und
der Investitionsbank an.

RAHMENBEDINGUNGEN DER WOHNUNGSMARKTENTWICKLUNG

Wesentliche Analyseergebnisse:

e Strukturwandel zum Zentrum fir Handel, Dienstleistungen, Forschung
und Lehre, dennoch relativ hohe Arbeitslosigkeit

e Starke arbeitsmarktbezogene Verflechtungen mit dem Umland und
positiver Pendlersaldo Libecks deuten auf Zuzugspotenzial fur die Han-
sestadt Libeck hin

Handlungsbedarf: Da harte Standortfaktoren, wie das Arbeitsplatzange-
bot, die Wohnstandortwahl entscheidend beeinflussen, missen der Wirt-
schaftsstandort Libeck weiter gestarkt werden und Arbeitsplatzangebote
erhalten bzw. zusdtzliche Arbeitspldtze insbesondere fir Akademiker ge-
schaffen werden, um Zuziige nach Libeck zu generieren.

WOHNUNGSANGEBOT

Wesentliche Analyseergebnisse:

e Geringer Leerstand

Gegenliber dem Umland tberdurchschnittliches Miet- und Kaufpreisniveau
Modernisierungsbedarf bei dlteren Baualtersklassen
Generationenwechsel nur in begehrten Lagen ein SelbstlGufer
Angespannter Markt fir Wohneigentum

Handlungsbedarf: Der in Libeck vorhandene Wohnungsbestand muss nach-
fragegerecht weiterentwickelt werden. Dabei muss ein besonderes Augen-
merk auf Nachfrageverdnderungen aufgrund des demografischen Wandels
gelegt werden.

WOHNUNGSNACHFRAGE

Wesentliche Analyseergebnisse:

e Leichte Haushaltszuwdchse bei leichter Bevélkerungsabnahme bis 2025
(Obere Variante)

e Wohnungsmarktrelevante Zielgruppen in Libeck:-Studenten/Auszubil-
dende/Starterhaushalte -Familien-Alleinerziehende-Single-/Paarhaus
halte ohne Kinder-Best Ager-Senioren

e Wohnwiinsche und Lageprdferenzen unterscheiden sich nach Zielgrup-
pen und Einkommensniveau

e Zuzugspotenzial aus dem Umland (insbesondere bei Familien sowie Single
und Paarhaushalten ohne Kinder)



Handlungsbedarf: Um fir moglichst viele Zielgruppen als Wohnstandort
attraktiv zu sein, muss in Libeck ein breites Spektrum an Wohnformen mit
unterschiedlichen Preisniveaus vorgehalten werden. Um sich stdrker ge-
genldber dem Umland zu profilieren, bieten sich vor allem Angebote an,
die im Umland nicht vorgehalten werden. Hierzu zdhlen insbesondere ur-
bane Wohnformen.

WOHNUNGSMARKTPROGNOSE

Wesentliche Analyseergebnisse:

e 2010 (Basisjahr der Prognose) ausgeglichene Wohnungsmarktbilanz

e 2025 Nachfrageiberhdnge von 6.450 WE in der Oberen Variante inkl.
Fluktuationsreserve (5.600 WE Ersatzbedarf und 850 WE Zusatzbedarf)

e Der Flachenbedarf kann in Potenzialfléchen mit Bebauungsplan nicht
gedeckt werden, daher entsteht ein zusdtzlicher Flachenbedarf fiir rund
400 Einfamilienhduser

Handlungsbedarf: Um den Zusatzbedarf zu decken, missen bis 2025 in Lu-
beck nach der oberen Variante 850 zusdtzliche Wohneinheiten in Einfami-
lienhdusern geschaffen werden. Darlber hinaus hat der Ersatzneubau eine
groBe Bedeutung fir die Wohnungsmarktentwicklung. Er bietet die Chan-
ce, vorhandene Wohnquartiere nachfragegerecht weiterzuentwickeln und
fur ein breites Spektrum an Zielgruppen attraktiv zu machen.

ANALYSE PREISGUNSTIGER WOHNRAUM

Wesentliche Analyseergebnisse:

e Insgesamt besteht aktuell in Libeck quantitativ ein ausreichendes Ange-
bot an preisglinstigem Wohnraum

e Fur Einpersonenhaushalte ist der Markt angespannt

Handlungsbedarf: Der Umfang des preisglinstigen Wohnungsangebotes
in Libeck soll dauerhaft erhalten bleiben. Dabei miissen die vorhande-
nen Bestdnde an heutige qualitative Standards angepasst werden. Dafur
kommen Bestandsmodernisierungen und/oder Ersatzneubau in Frage.

HANDLUNGSKONZEPT

Fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung in der Hansestadt Libeck

werden zwei Leitziele formuliert:

e Bevdlkerungsentwicklung in der Hansestadt Libeck stabilisieren

e Attraktiver Wohnstandort flr ein breites Spektrum an Nachfragern
werden

Diese beiden Leitziele bilden den Rahmen fir die strategische Ausrichtung
der Wohnungsmarktentwicklung in Libeck bis zum Jahr 2025. Insgesamt
sieben Handlungsfelder bilden die thematischen Entwicklungschwerpunkte.

Handlungsfeld: Weiterentwicklung von bestehenden Mehrfamilienhaus-

gebieten

e Dauerhafter Erhalt zukunftsfdhiger Mehrfamilienhausgebiete

e Wohnqualitdten in den vorhandenen Mehrfamilienhausgebieten steigern

e Negative Entwicklungen frihzeitig erkennen und prdventive MaBnah-
men ergreifen

e Heterogene Bewohnerstrukturen erhalten bzw. unterstitzen

Handlungsfeld: Weiterentwicklung dlterer Eigenheimgebiete

e Generationenwechsel in dlteren Eigenheimgebieten unterstitzen, um
eine durchmischte Altersstruktur und damit zukunftsféhige Entwicklung
zu erreichen

e Wohnqualitdten in den dlteren Eigenheimquartieren erhalten bzw.
steigern
e Junge Familien fur den Erwerb einer Bestandsimmobilie gewinnen

Handlungsfeld: Bedarfsgerechter Wohnungsneubau

e MaBvoller Wohnungsneubau in bislang nicht ausreichend vorhandenen
Segmenten

e Priorisierung der Innenentwicklung gegeniiber der Neuausweisung von
Flachen fir Wohnungsneubau auf der griinen Wiese

e Innovative Wohnformen mit hohem qualitativen Anspruch férdern

Wohnungsneubau bis 2025 in Wohneinheiten

(inkl. Fluktuationsreserve)

Wohnungsmarktsegment Zusatzbedarf Ersatzbedarf
EFH 850 1.200
MFH 0 4.400

Handlungsfeld: Starkung des Innerstadtischen Wohnens

e Innerstddtisches Wohnen stédrken und zusdtzliche Wohneinheiten in
zentralen Stadtbereichen schaffen Handlungsfeld: Altersgerechtes
Wohnen ermdéglichen

Handlungsfeld: Altersgerechtes Wohnen erméglichen

e Lebenslanges Wohnen in der angestammten Wohnung erméglichen

e Nachfragegerechte Angebotspalette an altersgerechten Wohnformen in
verschiedenen Preissegmenten anbieten

Handlungsfeld: Erhalt preisglinstiger Wohnangebote

e Das Angebot an preisgiinstigem Wohnraum quantitativ auf dem aktu-
ellen Niveau halten

e Wohnqualitdt im preisgiinstigen Segment erhalten bzw. die Nachfrage
anpassen Handlungsfeld: Profilierung als urbaner Wohnstandort

Handlungsfeld: Profilierung als urbaner Wohnstandort

e Die Qualitaten Liubecks als urbaner Wohnstandort hervorheben und Al-
leinstellungsmerkmale stérker vermarkten

e Stdrkere Abgrenzung zur Wohnbaulandpolitik des Umlands durch Woh-
nungsangebote jenseits der klassischen Eigenheimsiedlungen
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Neue Heraus-
forderungen

bedingt durch demo-
grafischen Wandel

Qualitative
Verdnderungen der
Wohnungsnachfrage

Herausforderungen
Bestandsentwicklung
und nachfrage-
gerechter Neubau

Stadt-Umland-
Verflechtung

Regionales
Entwicklungskon-
zept ERL und...

...ISEK als
Ubergeordnete
Konzepte

In der jingeren Vergangenheit haben sich die Rahmenbedingungen fir
kommunales Handeln verdndert. Einwohnerverluste, Bevdlkerungsalterung
wie auch die vielfach angespannte kommunale Haushaltssituation pragen
den Alltag vieler Kommunen. Auch die Hansestadt Libeck ist von einer ne-
gativen Bevélkerungsentwicklung gekennzeichnet. Dieser Trend wird sich
laut kommunaler Bevélkerungsprognose auch in Zukunft fortsetzen. Paral-
lel zeigen sich demografische Verdnderungen in Form der sich wandelnden
Altersstruktur der Lubecker Bevdlkerung. Diese Verdnderungen werden sich
auch auf den Wohnungsmarkt auswirken.

Auch in gesellschaftlicher Hinsicht treten Verdnderungen auf. Eine fort-
schreitende Bedeutungsabnahme des traditionellen Familienmodells und
das Aufkommen neuer, individualisierter Lebensstile werden vermehrt sicht-
bar. Hierdurch ergeben sich auch in quantitativer und qualitativer Weise
Auswirkungen auf die Wohnungsnachfrage.

Die Hansestadt Libeck steht vor groBen Herausforderungen: Zum einen
mussen vorhandene Wohngebiete zu dauerhaft nachfragegerechten Quar-
tieren weiterentwickelt werden, zum anderen muissen Mdéglichkeiten fir
nachfragegerechten Wohnungsneubau geschaffen werden.

Dabei ist der Libecker Wohnungsmarkt nicht isoliert zu betrachten. Woh-
nungssuchende orientieren sich nicht an kommunalen Grenzen. Wohnungs-
angebote im Umland von Libeck stellen daher eine direkte Konkurrenz dar.
Insbesondere im Eigenheimsegment waren in der Vergangenheit aufgrund
der Preisdifferenzen far Bauland Abwanderungstendenzen von Eigentums-
bildnern ins Libecker Umland zu beobachten.

Die Hansestadt Lubeck hat bereits verschiedene Gutachten und Konzepte
erstellt, die unter anderem strategische und konzeptionelle Aussagen zur
zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklung enthalten. Infolge der Wieder-
vereinigung wurde im Jahr 1990 die Arbeitsgemeinschaft Region Libeck
eingerichtet, um die rdumlichen Planungen in der Region abzustimmen.
2003 wurde unter Federfiihrung der Arbeitsgemeinschaft ein gemeinsames
Entwicklungskonzept (ERL) bis 2015 fir die Region Libeck erarbeitet, das die
Landschafts-, Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie die Einzelhandels-
und Tourismusentwicklung fir das Oberzentrum Libeck und seinen Verflech-
tungsraum in Grundziigen festlegt. Fiir die betroffenen Stddte und Gemeinden
fungiert das ERL als Grundlage fur regional abgestimmte rdumliche Planun-
gen. Im ERL wurde der Leitsatz formuliert: ,,Durch dezentrale Konzentration
der Siedlungsentwicklung soll eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ange-
strebt werden.” Damit verbunden sind eine vorrangige Innenentwicklung und
die Schaffung neuer Baufldchen in Zuordnung zu den vorhandenen Siedlungs-
kernen. Dieser Grundsatz sollte auch fir die Wohnbaufldchenentwicklung in
der Hansestadt Libeck zu Grunde gelegt werden.

Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) aus dem Jahr 2010 wur-
de der Leitsatz des ERL im Rahmen des Handlungsfeldes ,Gesamtstadt und
Stadtteile” wieder aufgegriffen. Als Entwicklungsziel wurde hier formuliert,
Schwerpunkte fur die Neu- und Weiterentwicklung des Wohnungs- und Ge-
werbebestandes unter der Prdmisse Innen- vor AuBenentwicklung zu setzen.
Dartber hinaus wurde das Handlungsfeld ,Wohnstadt und Generationen-
stadt” formuliert. Das Entwicklungsziel ,Bewohnerlnnen und Neulibecke-

rinnen auch zukinftig ein attraktives Wohnen und Leben fir Jung und Alt
in einem funktionierenden sozialen Geflige zu bieten”, soll handlungsleitend
sein. Diese Ziele sind in das vorliegende Wohnungsmarktkonzept eingefios-
sen und werden in den Handlungsfeldern und MaBnahmenempfehlungen
weiter prdzisiert.

Mit dem Wohnungsmarktkonzept sollen verschiedene zentrale Fragestellun-
gen zur Wohnungsmarktentwicklung beantwortet werden:

e Wie ist die aktuelle und zukinftig zu erwartende Wohnungsnachfrage in
Libeck zu charakterisieren?

¢ Welche Wohnungsangebote sind zurzeit in Libeck in den verschiedenen
Segmenten vorhanden? Reichen diese Angebote aus, um die ermittelte
Nachfrage zu decken?

Entsprechen die Angebote qualitativ den Bedirfnissen der Nachfragegruppen?

o Wie ist die Verflechtung mit der Region in Bezug auf die Wohnungsmarkt-
entwicklung fir Libeck zu bewerten? Welche Potenziale zur Generierung
von Zuzlgen ergeben sich bzw. welche Konkurrenzen bestehen und be-
glnstigen eine Abwanderung von Haushalten aus Libeck?

e Wie entwickelt sich der 6ffentlich geférderte Mietwohnungsbestand in
Libeck? Wie wirkt sich der erwartete Auslauf von Bindungen auf den
Labecker Wohnungsmarkt aus?

e Welche weiteren Angebote sind im Segment des preisglinstigen Wohn-

raumes vorhanden? Reichen diese langfristig aus, um die Nachfrage

zu decken?

Bestehen Leersténde und wenn ja, in welchen Bestandssegmenten?

Bestehen Modernisierungs- bzw. Anpassungsbedarfe im Bestand?

Wie ist das Miet- und Kaufpreisniveau in der Stadt?

Welche Neubaupotenziale gibt es in der Stadt? Reichen diese aus, um

den zukinftigen Bedarf zu decken? Entsprechen diese den geforderten

Qualitgten?

e Welche Qualitdten missen im Neubausegment fir welche Zielgruppen
geschaffen werden?

Im Rahmen der Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes wurde zundchst
eine umfangreiche Situationsanalyse und -bewertung vorgenommen. Hier-
bei wurde in einem ersten Schritt auf die Rahmenbedingungen fir den
Wohnungsmarkt (Baustein 1) eingegangen, bevor im Rahmen der Woh-
nungsmarktanalyse (Baustein 2) eine detaillierte Betrachtung des Woh-
nungsangebotes und der -nachfrage erfolgte. Neben der heutigen Situation
wurde auf der Basis einer Wohnungsmarktprognose (Baustein 3) die zukinf-
tige Entwicklung bis zum Jahr 2025 betrachtet. Darlber hinaus wurden Aus-
sagen zum qualitativen Wohnungsbedarf getroffen. Beide Elemente bilden
die Grundlage fur die Gesamtstrategie zur zukinftigen Wohnungsmarkt-
entwicklung. Uber die gesamtstadtische Betrachtung hinaus erfolgte eine
kleinrGumige Analyse und Bewertung der Wohnungsmarktsituation in der
Hansestadt Libeck (Baustein 4). Ein wichtiges Themenfeld im Rahmen des
Wohnungsmarktkonzeptes ist die soziale Wohnraumversorgung (Baustein 5).

Aufbauend auf den umfangreichen Analyseergebnissen und der prognos-
tizierten zukinftigen Wohnungsmarktentwicklung wurden Entwicklungs-
ziele formuliert, an denen sich die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung
der Hansestadt Libeck ausrichten soll. Um diese Ziele zu erreichen, wurden
thematische und rdumliche Handlungsfelder abgegrenzt, in denen sich das
kinftige Handeln orientieren soll, und umsetzungsorientierte Handlungs-
empfehlungen erarbeitet (Baustein 6).

Inhalte des WMK

Analysephase

Konzeptphase




Beteiligung der
lokalen Wohnungs-
marktakteure

Da die Wohnungsmarktentwicklung langfristig nur erfolgreich sein kann,
wenn Konsens zu den grundsdtzlichen Zielen Strategien und MaBnahmen
herrscht, wurden die lokalen Wohnungsmarktakteure in die Konzepterstel-
lung eingebunden. Hierfir wurde ein begleitender Arbeitskreis initiiert, der
im Prozessverlauf viermal tagte. Diesem Arbeitskreis gehdrten Vertreter der
Libecker Stadtverwaltung, des Innenministeriums Schleswig-Holstein, lokal
tatiger Wohnungsunternehmen, von Haus und Grund, des Mietervereins, der
Industrie- und Handelskammer und der Investitionsbank an.

GEWOS-Leistungsbausteine Wohnungsmarktkonzept Lilbeck

Baustein 1 - Analyse Rahmenbedingungean

er Daten Expenengesprache

Begehungen

Datenabfrage
Wohnun irt

* Charakterisierung des Lilbecker Wohnungsangebotes
* Bewertung der Flachenpotenziale fiir Wohnungsneubau
* Analyse der Wohnungsnachfrage

Baustei

Bevilkerungsprognose
{3 Szenarien)

Haushaltsprognose I sbostand
{3 Szenarien)

* Wohnungsmarktbilanz 2025

« Abschétzung des Neubaubedarfs differenziert nach EFHIMFH
= Abschétzung des zuklinftigen Flachenbedarfs

= Abgleich mit Fldchenpotenzialen

Baustein 4 - Teilraumliche Betrachtung

* Kleinrdumige Analyse von Wohnungsangebot und
MNachfrage auf Ebene der Liibecker Stadtteile
* Erstellung von Wohnungsmarktprofilen

Ermittiung der Machfrage
Wohnungsangehotes

ujseqabbesyny Jw Bunwwpsqy ayo|u8|nuuoy

* Bedarfsermittiung fiir preisglinstigen Wohnraum
(aktuell und 2025)
e — ———— ————

Gesamtbewesrtung

—————

« Synthese der Analyseergebnisse
« Identifizierung von Potenzialen und Handlungserfordernissen

+ Ableitung von strategischen Entwicklungszielen

* Formulierung von thematischen Handlungsfeldern und
raumlichen Entwicklungsschwerpunkten

* Handlungsempfehlungen & umsetzungsorientierte MaBnahmen

Manitoring

* Die Liste der befragten Experten befindet sich im Anhang

RAHMENBEDINGUNGEN
DES WOHNUNGS-
MARKTES

IN DER HANSESTADT
LUBECK



Oberzentrum an
der Ostsee

Enge Verbindung,
aber auch Konkurrenz
zu Hamburg

Gute Autobahn-
anbindung trotz
randstdndiger Lage

Lage in struktur-
schwacher Region

Definition der
Wohnungsmarkt-
region

Als kreisfreie Stadt mit rund 213.000 Einwohnern ist die Hansestadt Libeck
nach Kiel die zweitgréBte Stadt Schleswig-Holsteins und nimmt als Oberzen-
trum wichtige Uberregionale Versorgungsfunktionen fiir die umliegende Regi-
on wahr. Aufgrund ihrer landschaftlich reizvollen Lage mit direkter Anbindung
an die Ostsee ist die Hansestadt Libeck ein beliebter Wohnort und fir viele
Bewohner der Region sowie Touristen ein attraktiver Anziehungspunkt.

STADTSTRUKTUR UND VERFLECHTUNGEN MIT DEM UMLAND

Aufgrund der besonderen geografischen Lage der Hansestadt verfligt Li-
beck einerseits Uber vielfdltige Verbindungen in den Ostseeraum und nach
Skandinavien, ist auf der anderen Seite aber auch eng mit der Metropolre-
gion Hamburg verknlpft. Neben den wirtschaftlich glinstigen Effekten der
rdumlichen Ndhe zu Hamburg bringt die attraktive Metropole in der Nach-
barschaft aber auch eine Konkurrenzsituation mit sich (Ansiedlung von
Betrieben, Zuzug von Arbeitskrdften u.a.). Im April 2012 ist die Hansestadt
Libeck in die Metropolregion Hamburg eingetreten, um die Vorteile einer
engeren Verflechtung mit Hamburg und den umliegenden Gemeinden bes-
ser nutzen zu kénnen.

Uber die Autobahn Al und die Fernbahnstrecke Hamburg-Libeck-Ko-
penhagen ist die Hansestadt Libeck sowohl an Hamburg als auch an die
ddnische Hauptstadt angebunden. In Ost-West-Richtung ist Uber die neu
errichtete A20 eine Anbindung nach Stettin gegeben. Fir den F&hrverkehr
ist Libeck mit dem gréBten europdischen Fdhrhafen (Skandinavienkai) ein
wichtiger Anlaufpunkt. Uber den Regionalflughafen Blankensee, dessen Er-
halt kirzlich entschieden wurde, bestehen Anbindungen an verschiedene
europdische Stadte.

Unmittelbar liegt die Hansestadt Libeck in einer eher strukturschwachen,
landlich geprégten Region, die auch Teile der ehemaligen innerdeutschen
Grenzregion in Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpommern umfasst.
Aus raumordnungspolitischer Sicht bildet die Hansestadt Libeck unter an-
derem mit den angrenzenden Gemeinden Stockelsdorf, Bad Schwartau,
Ratekau und GroB Grénau eine Agglomeration mit insgesamt tGber 280.000
Einwohnern (vgl. 1. Abbildung).

Die individuelle Wohnstandortsuche und die letztendliche Wohnstand-
ortentscheidung orientieren sich nicht an kommunalen Grenzen. Um die
Wohnvorstellungen zu einem angemessenen Preis realisieren zu kénnen,
entscheiden sich viele Haushalte, in das Umland gréBerer Stadte zu ziehen
und schwdchen damit den stadtischen Wohnstandort. Im Rahmen des Woh-
nungsmarktkonzeptes Libeck wurde daher auch das Umland in die Analyse
mit einbezogen, um die Konkurrenzsituation zwischen Umland und Kern-
stadt zu beschreiben und Zukunftspotenziale fur die Hansestadt Libeck zu
bestimmen. Die Wohnungsmarktregion Libeck wurde daher unter Beriick-
sichtigung der Verkehrsachsen und einer Analyse der Pendlerverflechtungen
und der Wanderungsbeziehungen mit den Umlandkommunen wie in Abb.1
dargestellt abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde in Abstimmung mit dem be-
gleitenden Arbeitskreis vorgenommen. Die so definierte Umlandregion wurde
unter anderem in der Haushaltsbefragung wieder aufgegriffen.

Abb. 1: Wohnungsmarktregion Libeck

In Abb.1wird die Abgrenzung der Wohnungsmarktregion dargestellt. Es wird
deutlich, dass die Hansestadt Libeck entlang der Hauptverkehrsachsen
nach Nordwesten und Stdosten eine deutlich stdrkere Ausdehnung in den
landlichen Raum erfdhrt als in den Stidwesten.

Die Anziehungskraft der Hansestadt Lubeck resultiert nicht zuletzt aus sei-
ner historisch gewachsenen Stadtstruktur, die stark durch den engen Was-
serbezug geprdgt ist. Die kompakte Altstadt, die vollstdndig von Wasser
umschlossen ist, hat seit 1987 den Status als Weltkulturerbe der UNESCO
und lockt jedes Jahr Tausende von Touristen in die Stadt. Orientiert an der
Hafenentwicklung hat sich die Stadt stark entlang der Trave ausgedehnt,
woraus sich die langgestreckte Form Liibecks ergibt. Weiterhin ist eine Ent-
wicklung der Stadtteile entlang der Hauptverkehrsachsen, insbesondere im
Siden der Stadt, zu beobachten.

Der historische Stadtkern ist durch eine kompakte Siedliungsstruktur ge-
kennzeichnet und von erhaltenen historischen Vorstddten (z.B. St. Lorenz
Sid, St. Jurgen, Holstentor Nord, Burgtor) entlang der abgetragenen Wall-
anlagen und dinner bebauten AuBenbereichen (z.B. Reecke, Krummesse,
Blankensee) umgeben. Die gewerblich genutzten Fldchen konzentrieren
sich entlang der WasserstraBen, Bahnlinien und SchnellstraBen. Vor allem
entlang der Untertrave prdgen Hafenstandorte und verwandte Nutzungen
das Stadtbild.

Die Hansestadt Libeck ist seit ihrer Neustrukturierung in den 1970er Jahren
in zehn Stadtteile héchst unterschiedlicher GréBe und insgesamt 35 Stadt-
bezirke gegliedert.
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WIRTSCHAFT UND ARBEITSMARKT

In der nordeuropdischen Wachstumsachse zwischen Hamburg und Kopen-
hagen gelegen hat die Hansestadt Libeck eine strategisch sehr glinstige
Position fir den internationalen Handel. Die Hansestadt Libeck verfigt
Uber den groBten deutschen Ostseehafen. Nach einem deutlichen Einbruch
infolge der Wirtschaftskrise im Jahr 2009 wurden im Jahr 2012 wieder rund
26 Mio. Tonnen Guter umgeschlagen und tber 400.000 Passagiere abgefer-
tigt. Die Libecker Hafen-Gesellschaft mbH ist mit Gber 1.000 Beschdaftigten
der funftgroBte Arbeitgeber der Stadt.

Die friher in Libeck ansdssige Schwerindustrie und der ehemals bedeutsa-
me Schiffbau sind im Laufe des Strukturwandels heute nahezu verschwun-
den. Im Zuge eines kontinuierlichen Anpassungsprozesses hat sich die Han-
sestadt Libeck zu einem Zentrum fir Handel, Dienstleistung, Forschung und
Lehre entwickelt. Wichtige Branchen sind der Dienstleistungs- und Distri-
butionssektor, der Bereich Medizintechnik / Biotechnologie / Gesundheits-
dienstleistungen, der von engen VerknlUpfungen mit der Universitat Libeck
profitiert sowie die Lebensmittelindustrie mit bekannten Marken wie Nie-
deregger, Campbell’'s Germany (u.a. Erasco), Briggen und den Schwartau-
Werken knapp hinter der Stadtgrenze.

Seit 1996 konnte Libeck sein Bruttoinlandsprodukt um 10,2 % auf 6,1 Milliar-
den Euro steigern. Diese Entwicklung steht jedoch deutlich hinter jener der
Stadt Kiel (+16,6 %) und dem Land Schleswig-Holstein insgesamt (+21,9 %)
im gleichen Zeitraum zurtck.

Nach einem deutlichen Riickgang der Zahl sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigter nach dem Jahrtausendwechsel hat sich ihre Zahl nach dem Tief-
stand 2005 wieder um 12,8 % auf 85.200 Beschdaftigte erhdht. Diese positive
Entwicklung ist in erster Linie auf die Erholung der Beschaftigtenzahlen im
verarbeitenden Gewerbe, dem starken Anstieg der Beschdftigtenzahlen im
Dienstleistungsbereich sowie in dem Bereich 6ffentliche Verwaltung / Sozial-
und Gesundheitswesen zurlickzufiihren.

Die Arbeitslosenquote liegt in Libeck traditionell héher als im Bundesdurch-
schnitt. Nach einem Hoéchststand in den Jahren 2004 bis 2006 ist es jedoch
gelungen, die Zahl der Arbeitslosen wieder auf 11.000 Personen (Durch-
schnitt des Jahres 2012) zu senken. Bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen'
entspricht dies einer Arbeitslosenquote von 10,4% (vgl. Abb.2). Eine Uber-
durchschnittlich hohe Arbeitslosenquote weisen die Stadtteile Moisling und
Buntekuh auf.

1 Definition Erwerbspersonen: Als Erwerbspersonen werden alle Personen, die zwischen 15 und 74 Jahre alt sind,
die eine unmittelbar oder mittelbar auf Erwerb gerichtete Tatigkeit ausiiben oder suchen. Die Erwerbspersonen
setzen sich zusammen aus den Erwerbstatigen und den Erwerbslosen.
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Abb. 2: Arbeitslosigkeit in Libeck
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Abb. 3: KleinrGumige Sozialstruktur und Wahlen
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Abb. 5: Auspendler aus Libeck 2011

Im Zuge der wirtschaftlichen Erholung des Libecker Arbeitsmarktes pen-
delt eine immer gréBere Zahl an Arbeitnehmern tdglich in die Hansestadt.
Im Jahr 2012 betrug der tdgliche Pendleriberschuss der Hansestadt Libeck
18.800 Personen. Im Durchschnitt der Jahre 2003 bis 2012 lag er bei 18.000
Personen. Dieser positive Saldo verdeutlicht die groBe Bedeutung Libecks
als Arbeitgeber in der Region.

Im Jahr 2012 pendelten tdglich 38.700 Personen in die Stadt. Die engsten  Tdglich 38.700
Verflechtungen? bestehen zu den angrenzenden Gemeinden Stockelsdorf  Einpendler

(3.200 Einpendler), Bad Schwartau (2.950) und Ratekau (2.210) sowie zur
rund 70 km entfernten Freien und Hansestadt Hamburg (1.900). Aus Kiel
pendeln tdglich rund 930 Personen nach Lubeck.

Die Einpendler sind fur die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung Libecks  Zuzugspotenzial
von besonderem Interesse. Personen, die beruflich an Libeck gebunden  fiir Libeck

sind, ihren Wohnsitz aber aktuell in einer anderen Stadt haben, kommen
als potenzielle Zuzligler fur Libeck in Betracht. Im Jahr 2011 gab es 18.100
Einpendler, deren Wohnort mindestens 20 Kilometer von der Hansestadt Li-
beck entfernt lag - 1.900 davon in Hamburg. Insbesondere fir diese Gruppe
fallen angesichts steigender Energiepreise die Kosten fir das tdgliche Pen-
deln zum Arbeitsplatz stdrker ins Gewicht und lassen somit einen Umzug an
den Arbeitsort zu einer mdéglichen Alternative werden, der auch den Zeit-
aufwand deutlich reduzieren wirde.

Abb. 4 zeigt den Anteil der sozialversicherungspflichtig Besché&ftigten am  Einpendler vor allem
Wohnort, die nach Libeck einpendeln. Der Grad der arbeitsmarktbezoge-  aus dem 6stlichen und

nen Verflechtung legt sich in Ringen um die Stadt. Vor allem im ldndlich ge-  westlichen Umland

pragten Osten und Westen der Stadt pendelt ein GroBteil der Beschdaftigten
nach Libeck. Die Arbeitnehmer in den Gemeinden sidlich der Stadt orientie-
ren sich dagegen stdarker an dem zugkraftigen Wirtschaftsraum Hamburg.
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Abb. 6: Intensivste Pendlerverflechtungen
(15 Kommunen mit den héchsten Einpendlerzahlen nach Libeck)

2 Bezugsjahr 2011 - Daten 2012 liegen erst ab Mitte April 2013 vor.



Viele Lubecker
pendeln zur Arbeit
nach Hamburg

Die Stadt Hamburg ist auch fur Libecker, die auBerhalb der Stadt arbeiten, der
wichtigste Anziehungspunkt. Durchschnittlich 3.720 Personen (im Zeitraum
2002 bis 2011) pendelten tdglich in die Metropole, der Pendlersaldo ist mit -2.100
Personen deutlich negativ. Einen negativen Pendlersaldo weist Libeck auch
gegenuber Bad Oldesloe und Timmendorfer Strand auf, wie Abb. 6 zeigt.

ZUSAMMENFASSUNG UND
HANDLUNGSBEDARF

ZUSAMMENFASSUNG ,,RAHMENBEDINGUNGEN"

e Gute Verkehrsanbindung

e Kompakter Siedlungskern

e Strukturwandel zum Zentrum fiir Handel, Dienstleistungen
Forschung und Lehre gelungen

e Dennoch relativ hohe Arbeitslosigkeit

e Starke Verflechtung mit dem Umland

e Positiver Pendlersaldo, Zuzugspotenzial

HANDLUNGSBEDAREF:
o Wirtschaftsstandort Libeck weiter stdrken

e Arbeitsplatzangebot erhalten und zusdtzliche Angebote
insbesondere fiir Akademiker schaffen

WOHNUNGSANGEBOT
IN DER

HANSESTADT
LUBECK
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Nachdem im vorangegangenen Kapitel die Rahmenbedingungen, die sich
positiv bzw. negativ auf den Wohnungsmarkt auswirken, aufgezeigt wurden,
wird im nachfolgenden Kapitel die direkte Situation auf dem Liibecker Woh-
nungsmarkt beleuchtet. Hierzu wird zundchst das vorhandene Wohnungsan-
gebot charakterisiert, bevor auf die Nachfrageseite - also die vor Ort vorhan-
dene Bevélkerungs- und Haushaltsstruktur — eingegangen wird (Kapitel 4).

Ein addquates, an die Bedurfnisse der Nachfrage vor Ort angepasstes Woh-
nungsangebot ist fir die Hansestadt Libeck wichtig, um eine langfristig
stabile bzw. positive Bevélkerungsentwicklung erreichen zu kénnen. Bereits
seit mehreren Jahren beschdftigt sich die Hansestadt Libeck intensiv mit
der Fragestellung, in welcher Weise das verfliigbare Wohnungsangebot an die
verdnderliche Nachfrage angepasst werden muss und kann. Vor allem An-
passungsbedarfe im Zuge des demografischen Wandels, aber auch die Ver-
sorgung junger Familien mit groBen Wohnungen und preiswerten, attraktiven
Grundstiicken sind wichtige wohnungspolitische Themen in der Stadt.

STRUKTUR DES WOHNUNGSBESTANDS

GemdB der laufenden Bestandsfortschreibung des statistischen Amtes fir
Hamburg und Schleswig-Holstein gab es Ende 2011 in Libeck rund 115.200
Wohnungen. Eine Differenzierung des Wohnungsbestandes nach Gebdude-
typ zeigt, dass sich der GroBteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit
drei und mehr Wohnungen befindet (68 %). Die Wohnungen in Einfamilien-
hdusern bilden mit einem Anteil von 22 % das zweitwichtigste Bestandsseg-
ment. Nur rund jede zehnte Wohnung liegt in einem Zweifamilienhaus. Da-
mit ist die Gebdudestruktur typisch fir eine Stadt dieser GréBe. Ein relativ
hoher Anteil an Einfamilienh&usern ist vor allem in den nérdlich entlang der
Trave gelegenen Stadtteilen Kicknitz, Travemiinde und Schlutup zu finden,
die eine landliche Siedlungsstruktur und eine entsprechend aufgelockerte
Bebauung aufweisen.

Der Wohnungsbestand in der Hansestadt Libeck wurde zuletzt 1997 im Zuge
der Erstellung eines Warmeatlanten systematisch erfasst. Um auf eine ak-
tuelle Datengrundlage zurlickgreifen zu kénnen hat GEWOS eine Datenab-
frage bei der Libecker Wohnungswirtschaft zu Basisdaten des Wohnungs-
bestands, Mieten und Férderungen, Leerstdnden sowie Energiekennwerten
durchgefihrt. Dank einer hohen Beteiligungsbereitschaft seitens der Woh-
nungsunternehmen konnten die Angaben zu rund 26.900 Wohnungen in die
Auswertung einbezogen werden. Es muss jedoch betont werden, dass der
Bestand der Lubecker Wohnungswirtschaft nicht dem Durchschnitt des
Wohnungsbestands in Libeck entspricht. Die Bestdnde groBer institutionel-
ler Eigentiimer befinden sich nahezu ausschlieBlich in Mehrfamilienhdusern
und sind in der Regel in einem besseren energetischen Zustand als die Be-
stdnde privater Eigentimer.

35%
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Abb. 7: Baujahr der Wohngebdude
(Datenabfrage Wohnungswirtschaft und Inseratsauswertung)

Um auch den von Privateigentiimern angebotenen Wohnungsbestand in der
Analyse berlcksichtigen zu kénnen, wurden ergdnzend im 4. Quartal 2011
bei Immobilienscout24 veréffentlichte Wohnungsangebote systematisch erho-
ben und ausgewertet. Auf dieser Grundlage sind Aussagen zum Mietniveau,
den WohnungsgréBen und der Baualtersstruktur des derzeit auf dem Markt
befindlichen Angebots méglich. Aufgrund der begrenzten Fallzahlen sind Aus-
sagen fir die privaten Wohnungsbestdnde nur bedingt reprdsentativ.

GemdB der Datenabfrage bei den Libecker Wohnungsunternehmen ent-
stammen Uber die Hdlfte des Bestands institutioneller Eigentiimer der Baual-
tersklasse 1945 bis 1969 (54 %). 12% des Bestands wurden noch vor 1945 erbaut.

Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft, N=14.008 Falle
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Abb. 8 : Energieverbrauch nach Baualter (Datenabfrage Wohnungswirtschaft)

...und ergdnzende
Inseratsauswertung

Schwerpunkt des
Wohnungsbestands
vor 1970 erbaut



Erhéhter Moderni-
sierungsbedarf

bei dlteren Baualters-
klassen

Wohnungen
mittlerer GréBe
dominieren

Niedriger Leerstand

Wie Abb.8 ausweist, verfligen vor allem die Gebdude aus den Baualters-
klassen vor 1945, 1960 bis 1969 und 1980 bis 1989 in Libeck Uber verhdltnis-
mdaBig schlechte Energiekennwerte. Vor dem Hintergrund héherer Umwelt-
standards und steigender Energiepreise sind energetische Modernisierungen
der Heizungsanlagen und die Ddmmung der Fassaden und Ddcher in diesen
Baualtersklassen unabdingbar. Besonders groBe Modernisierungsbedarfe
bestehen im Bestand, der sich in Privatbesitz befindet. Dies schlieBt sowohl
vermieteten Wohnraum in der Hand privater Eigentiimer als auch selbstge-
nutzten Wohnraum mit ein. Wie Abb. 8 zeigt, sind insbesondere im Bestand
der Baualtersklasse 1945 bis 1959 bereits umfangreiche energetische Moder-
nisierungen durchgefliihrt worden, wodurch sich der vergleichsweise hohe
Anteil guter Energiekennwerte in dieser Baualtersklasse erkldrt.
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Abb. 9: WohnungsgréBen

Wohnungen mit drei und vier RGumen dominieren den Gesamtwohnungs-
bestand in Libeck (vgl. Abb.9). Ein sehr geringes Angebot besteht dagegen
an kleinen Wohnungen mit ein und zwei RGumen (2 bzw. 8 % des Gesamtbe-
stands). Im Bestand der Wohnungsunternehmen dominieren ebenfalls Woh-
nungen mittlerer GréBe, tUber ein Drittel der Wohnungen haben eine Wohn-
flache von 45 bis unter 60 m?, knapp 30 % weisen eine GréBe von 75 bis unter
90 m? auf. Aus der Abb. 10, die die Bestdnde der Wohnungsunternehmen den
Uberwiegend in Privatbesitz befindlichen Angeboten der Inseratsauswertung
gegenuberstellt, wird deutlich, dass die sich gréBere Wohnungsangebote fir
Familien mit mehr Platzbedarf in erster Linie in privater Hand befinden.

In den Expertengesprdchen wird die Leerstandsquote auf dem Wohnungs-
markt auf 2 bis maximal 4% geschdtzt. Insbesondere im Mietwohnungsbe-
stand gréBerer Wohnungsunternehmen ist der Leerstand deutlich geringer
und zu einem GroBteil modernisierungsbedingt. Die Fluktuationsrate, d.h.
der Anteil der Wohnungen, in denen innerhalb eines Jahres ein Mieterwech-
sel stattfindet, ist mit 7 bis 8 % in diesen Bestdnden sehr gering.
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Abb. 10: Wohnfldche (Datenabfrage Wohnungswirtschaft/
Inseratsauswertung)

MIET- UND KAUFPREISNIVEAU UND GEBUNDENER WOHNRAUM

Im landesweiten Vergleich ist in Libeck (4,80 bis 8,63 EUR/m?), dhnlich wie
in Kiel (4,67 bis 7,78 EUR/m?), ein Uberdurchschnittliches Mietpreisniveau
festzustellen. Nach Daten des aktuellen Mietspiegels 2012 fiir nicht preisge-
bundenen Wohnraum im Stadtgebiet Libecks sind Mittelwerte der ortsib-
lichen Vergleichsmiete fir Wohnungen zwischen 4,80 und 8,63 EUR/m? pro
Monat Ublich. Die Mietpreise unterscheiden sich in Abhdngigkeit von dem
Baualter. Die héchsten Mieten werden in den Baualtersklassen ,1991-2001"
und ,,2002-2011" erzielt. Die Wohnungen der Baualtersklasse ,,bis 1918” wei-
sen ebenfalls hohe Mieten mit Mittelwerten Uber 6 EUR/m? pro Monat auf.
Die Baualtersklassen ,, 1958 -1968" und ,,1969 -1978" weisen hingegen die
glinstigsten Preise auf. Insbesondere kleinere und groBe Wohnungen wei-
sen in nahezu allen Baualtersklassen bezogen auf die Hansestadt Libeck
Uberdurchschnittliches Mietpreisniveau auf - ein Beleg fur das zu knappe
Angebot in diesen Segmenten.

Im Vergleich zum Mietspiegel aus dem Jahr 2006 hat sich das Mietniveau
in der Zwischenzeit erhéht. 2006 waren im Stadtgebiet Libecks Mittelwer-
te der ortstblichen Vergleichsmiete fir Wohnungen in mittlerer Wohnlage
zwischen 4,73 und 7,37 EUR/m? pro Monat Ublich. Wahrend 2006 die Baual-
tersklasse ,1958 -1968“ die glinstigen Mietpreise (Mittelwerte) aufwies, trifft
dies inzwischen fir Wohnungen mit einem Baualter zwischen ,1969-1978"
zu. Dies ist ein Indiz dafir, dass in Libeck bereits in groBerem Umfang Mo-
dernisierungen der Wohnungsbestdnde aus den 1950er und 1960er Jahren
erfolgt sind, die sich auf den Mietpreis ausgewirkt haben.

Das Bestandsmieten-Niveau institutioneller Wohnungsunternehmen liegt
gemdB der Datenabfragen noch unter dem Preisniveau des aktuellen Miet-
spiegels (Abb.11). Knapp die Hdalfte der Mietvertrdge belduft sich auf ei-
nen Quadratmeterpreis von unter 5 Euro. Die aus der Inseratsauswertung

Uberdurch-
schnittliches
Mietpreisniveau

Mietanstieg seit 2006

Bestandsmieten
gréBerer Wohnungs-
unternehmen unter
Mietspiegelniveau



Moderate Entwick-
lungstendenz

Rickgang des
Sozialwohnungs-
bestands gestoppt

ersichtlichen aktuellen Angebotsmieten bewegen sich dagegen auf einem
erheblich héheren Niveau-bei 54% der Angebote wurde eine monatliche
Miete von Uber 6 Euro/m? verlangt, fiir 30 % der Angebote musste eine mo-
natliche Miete von 7 Euro/m? und mehr entrichtet werden.

Nach der Einschdtzung wohnungswirtschaftlicher Experten und des Mie-
tervereins in Libeck kann die Mietenentwicklung dennoch als moderat be-
zeichnet werden. Deutliche Nachfrageliberhdnge mit entsprechend stark
anziehenden Mieten gibt es nur im Segment kleiner Mietwohnungen mit
35 bis 50m? sowie groBen Mietwohnungen fir Familien mit Kindern. Die
Mietpreissteigerung im Mietspiegel von 2006 bis 2012 betrdgt beispielweise
bei Wohnungen von 25m? bis unter 40m? in der Baualtersklasse 1919 -1948
74 Cent pro m2 Ein besonders groBer, ungedeckter Bedarf besteht laut Ex-
pertenbefragung ferner im Hinblick auf altengerechten (barrierearmen)
Wohnraum. Das Defizit schldgt sich sowohl im Miet- als auch im Eigentums-
bereich nieder. Begehrt sind vor allem Angebote in zentraleren Lagen.

WohnungsgréBe
25 bis 40 bis 65 bis
unter 40 m? unter 65 m? unter 85 m?
bis 1918 6,04 6,16 6,62 6,21
4,50-7,00 5,40-6,94 6,03-7,50 5,26-7,05
1919-1948 5,83 * 5,41 5,41 5,03
4,91-6,95 4,73-6,09 4,92-6,04 4,60-5,60
1949-1957 5,36 5,38 5,65 5,45 *
5,00-5,70 4,97-5,81 5,07-6,50 4,85-6,33
1958-1968 5,32 5,15 5,07 5,25
4,78-6,00 4,50-5,95 4,44-5,76 4,67-5,90
1969-1978 5,96 5,53 4,80 4,96
5,35-6,80 5,21-5,82 4,29-519 3,90-5,81
1979-1990 5.6 5,32 5,75
5,50-5,70 5,02-5,70 5,42-6,00
1991-2001 713 7,66
5,62-8,97 6,99-8,54
2002-201M 7,45 7,84 8,63
6,66-8,50 6,80-8,50 6,89-11,25

Mietwerte = nettokalt/Oberer Wert in den Tabellenfeldern= Mittelwert
Untere Werte=Untere und obere Mietpreisspanne

Abb. 11: Mietspiegeltabelle Hansestadt Libeck, Stichtag 01.01.2012
Quelle: Hansestadt Libeck 2012: Mietspiegel

Der Bestand an Sozialwohnungen hat sich in Libeck in den Jahren von 2003
bis 2006 deutlich von 11.500 auf 9.900 Wohnungen reduziert. Durch eine sehr
gute Zusammenarbeit zwischen der Hansestadt Liibeck und der ortsansds-
sigen Wohnungswirtschaft bei Neubauvorhaben ist es jedoch gelungen, den
Sozialwohnungsbestand seit 2006 stabil zu halten und im Jahr 2011 sogar
leicht zu steigern.

45%
Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft,
N=26.753 Fdlle; Inseratsauswertung, N=754 Falle

Wohnungswirtschaft [l
Inseratsauswertung I

40 %
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25%
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Bis unter 4 €/m2 4 bis unter 5 €/m2 5 bis unter 6 €/m2 6 bis unter 7 €/m2 7 bis unter 8 €/m2  8€/m2 und mehr

Abb. 12: Nettokaltmiete 2012

Wirde der geférderte Wohnungsbestand nicht durch die Neuvereinbarung
von Bindungen aufrechterhalten, kdme es bis zum Jahr 2040 zu einem star-
ken Abschmelzungsprozess dieses Bestands durch den Auslauf der Bindun-
gen (in Abb.13 schraffiert dargestellt). Dies kénnte eine Verknappung des
preisglinstigen Wohnungsangebotes zur Folge haben (vgl. Kapitel 6) und
kédnnte zusdtzlich die Moéglichkeiten seitens der Hansestadt Libeck ein-
schrdnken, Haushalte, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind,
Uber Belegungsbindungen gezielt unterzubringen.

Anzahl Wohnungen
15.000

Quelle: Hansestadt Lubeck -
Soziale Sicherung

12.000

9.000
6.000
3.000
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Abb. 13: Sozialwohnungen — Geférderter Mietwohnungsbestand
2003 bis 2011 und prognostizierter Bindungsauslauf bis 2040
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Angespannter Markt
fir Wohneigentum

Steigende Preise far
Wohneigentum

Eigenheime in
Labeck glnstiger als
in Kiel und Flensburg

Der Markt fir Wohneigentum zeigt nach einhelliger Einschdtzung der be-
fragten Experten deutliche Anspannungstendenzen. Insbesondere Objekte
im mittleren Preissegment von 200.000 bis 250.000 Euro, die fir Normal-
verdiener in Frage kommen, bestehe ein groBer, ungedeckter Bedarf. Die
Verknappung des Angebots ist eine Folge des verstérkten Interesses an Im-
mobilien im Zuge der Finanzkrise (niedrige Zinsen, Unsicherheit bezlglich
anderer Anlageformen). Wie in den Kapiteln 4.4 und 5.2 dargestellt, ergibt
sich in der oberen Prognosevariante, die von einem leichten Anstieg der Zahl
der Haushalte bis zum Jahr 2025 ausgeht, ein entsprechender Zusatzbedarf
im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser.

Infolgedessen ist in den vergangenen Jahren eine deutliche Preissteigerung
fur Ein- und Zweifamilienhausobjekte sowie Eigentumswohnungen zu beob-
achten. Wahrend im Jahr 2001 noch durchschnittlich rund 143.800 Euro fir ein
Ein- oder Zweifamilienhausobjekt (ohne Grundstlick) bezahlt wurden, stei-
gerte sich der Verkaufswert der Objekte auf durchschnittlich 163.900 Euro im
Jahr 2011 (+13,9 %). Eine stdrkere Preissteigerung lasst sich im Segment der Ei-
gentumswohnungen beobachten, wo der durchschnittliche Verkaufspreis von
rund 86.600 Euro (2001) auf 116.200 Euro (2011) anstieg (+34,2 %).

200.000 Quelle: GEWOS Immobilienmarktanalyse IMA®
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B Eigentumswohnungen
M Ein- und Zweifamilienhduser

Abb. 14: Preisentwicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
Eigentumswohnungen in Libeck

Abb. 15 zeigt die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise fir Ein- und
Zweifamilienhduser in Libeck sowie ausgewdhlten Stddten und Landkrei-
sen Schleswig-Holsteins. Das Preisniveau der Ein- und Zweifamilienhduser in
Libeck bewegt sich eher im unteren Drittel der Vergleichswerte, sowohl in
der Landeshauptstadt Kiel als auch in Flensburg herrscht ein héheres Preis-
niveau, in den vergangenen Jahren hat aber eine sichtbare Anndherung
stattgefunden. In den umliegenden Landkreisen Herzogtum-Lauenburg und
Segeberg ist ein deutlich héheres Preisniveau festzustellen, im Landkreis
Ostholstein sind dagegen deutlich kostenglinstigere Objekte zu erwerben.

400.000

Quelle: GEWOS Immobilienmarktanalyse IMA®
Kreis Herzogtum Lauenburg M
Kreis Stormarn H

Kreis Segeberg

300.000 Kreis Ostholstein Wl
Flensburg M
Kiel H
Libeck M
V\/\ /
200.000
100.000

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Abb. 15: Preisentwicklung von Ein- und Zweifamilienhdusern
in Libeck und ausgewdhlten Stddten und Landkreisen

In den Jahren 2003 und 2004 gab es einen deutlichen Einbruch der Verkaufs-
zahlen auf den Wohnungsmarkten. Dieser Verlauf ist auch aus der Entwick-
lung der Kauffdlle von Ein- und Zweifamilienhdusern und Eigentumswoh-
nungen in Libeck erkennbar (Abb.16). Deutlich wird auch, dass die massiven
Schwankungen der Kauffdlle in erster Linie auf das unterschiedlich groBe
Interesse an Eigentumswohnungen zurickzufihren ist, die hdufig auch als
Kapitalanlage erworben werden. Die Zahl der Kauffdlle von Ein- und Zwei-
familienhdusern bleibt dagegen vergleichsweise konstant bei 600 bis 700
Kauffallen/Jahr.

2.000
Quelle: GEWOS Immobilienmarktanalyse IMA®

1.600

1.200 A1

800 1

400

" 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

B Eigentumswohnungen
M Ein- und Zweifamilienhduser

Abb. 16: Kauffdlle von Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Eigentumswohnungen in Libeck
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Bestdnde in der
Innenstadt, z.T. unter
Denkmalschutz

Umfangreiche Sied-
lungserweiterungen
nach dem 2. Weltkrieg

Traveminde,
Kicknitz und Schlutup
mit eigenen Zentren

KLEINRAUMIGE BETRACHTUNGEN ZUM WOHNUNGSANGEBOT

Geschichtlich bedingt weist die Hansestadt Libeck eine sehr heterogene
Stadtstruktur auf. Der in groBen Teilen unter Denkmalschutz stehende und
touristisch sehr beliebte Innenstadtkern hat durch seine Insellage und seine
fest umschlossene Struktur eine herausgehobene Stellung. Knapp ein Drittel
der Bestdnde der Wohnungswirtschaft in der Innenstadt sind vor 1945 er-
richtet worden.

Tab. 1 Verteilung der Baualtersklassen in den Stadtteilen bezogen
auf den wohnungswirtschaftlichen Bestand

Stadtbezirke Gruppiertes Baujahr

vor 1945 1945 1960 1970 1980 ab 2000
bis 1959 bis 1969 bis 1979 bis 1999
Innenstadt 30% 13% 12% 12% 27% 6%
St. Jurgen 18% 28% 19% 3% 5% 27%
Moisling 0% 0% 40% 0% 38% 22%
Buntekuh 0% 0% 64% 28% 6% 2%
St. Lorenz-Sid 20% 18% 48% 3% 1% 0%
St. Lorenz-Nord 7% 15% 32% 17% 23% 6%
St. Gertrud 13% 47% 12% 7% 12% 9%
Schlutup 1% 10% 16% 51% 14% 8%
Kacknitz 7% 23% 32% 5% 29% 4%
Traveminde 0% 10% 39% 10% 39% 3%
Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft © GEWOS

Der nach dem Zweiten Weltkrieg einsetzenden Flichtlingswelle wurde durch
anfangliche Nachverdichtungen und die Entwicklung neuer Wohnstadtteile
und -bezirke begegnet. In den 1950er Jahren wurde zundchst in dem Stadt-
bezirk St. Gertrud in gréBerem Umfang neuer Wohnraum geschaffen. St. Lo-
renz-SUd und die in den 1960er und 1970er Jahren durch Wohnsiedlungen der
Neuen Heimat entstandenen Stadtteile Buntekuh und Moisling sind ebenfalls
vor diesem Hintergrund zu sehen. In den Stadtbezirken Kicknitz und Schlutup
wurden in dieser Zeit vermehrt Eigenheime errichtet.

Stadtgeschichtlich ist Libeck aus der Altstadt und seinen umliegenden
Erweiterungen sowie mehreren umliegenden Dérfern entstanden, die
sukzessive zusammengewachsen sind. Insbesondere die Stadtteile Trave-
minde, Kicknitz und Schlutup haben sich dabei ihr Zentrum und einen
eigenstdndigen Charakter bewahrt. Kiicknitz und Schlutup sind jedoch in
Teilen deutlich durch ihre Ndhe zu Hafenanlagen sowie anderen Gewerbe-
gebieten und entsprechende Ldrmemissionen geprégt. Beiden Stadtteilen
ist zudem eine weniger gut ausgeprdgte verkehrstechnische Anbindung an
die Innenstadt Libecks gemein.

Bedingt durch die glinstige Autobahnanbindung (A1) setzen sich stdrker
verdichtete Strukturen auch auBerhalb des Stadtgebiets Richtung Nord-
westen in Stockelsdorf, Ratekau und Bad Schwartau fort. Die sidoéstlich
und ndérdlich gelegenen Umlandgemeinden sind dagegen noch stdrker
[andlich gepragt.

Die Stadtteile Kicknitz, St. Jirgen und in Teilen St. Lorenz weisen hohe An-
teile an Eigenheimen aus den 1950er und 1960er Jahren auf. Wahrend viele
institutionelle Wohnungseigentimer die Bestdnde dieses Baualters bereits
grundlegend modernisiert haben bzw. Modernisierungen oder Abriss und Er-
satzneubau geplant sind, weist ein GroBteil der privaten Eigenheime Moder-
nisierungsbedarfe auf. Die Erstbezieher dieser Eigenheime, die diese Immo-
bilien heute hdufig noch bewohnen, fiihren in der Regel keine umfassenden
Bestandsanpassungen mehr durch. Investitionen werden vielfach erst bei
einem Besitzerwechsel durch den neuen Eigentiimer getdtigt.

Eigenheime mit sehr kleinen Grundrissen entsprechen dabei nur einge-
schrdnkt den heutigen Wohnwiinschen. Da Grundrissdnderungen sehr kos-
tenintensiv sind, empfiehlt sich aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten daher
hdufig der Abriss und Ersatzneubau. In Gebieten mit einer starken Nach-
frage, wie in St. Jirgen und St. Lorenz regelt der Markt den Generationen-
wechsel verbunden mit Investitionen in der Regel. In weniger nachgefragten
Lagen vollziehen sich dieser Wandel und die damit einhergehenden Moder-
nisierungen nicht problemlos. Lagenachteile und der quantitative Riickgang
der Zielgruppe Familien erschweren eine positive Entwicklung des Stadtteils.
Eine mogliche Kauferschicht fir den schwierigen Eigentimerwechsel sol-
cher Eigenheimgebiete sind sogenannte Schwellenhaushalte, deren finan-
zielle Situation fur einen Hauskauf im Normalpreissegment nicht ausreicht.
Sollte diese Kduferschicht intensiv beworben werden, hdatte dies jedoch
auch Auswirkungen auf den Geschosswohnungsbau, da diese dort als Mie-
ter wegfallen wiirden.

In den Stadtteilen Buntekuh, Moisling und St. Lorenz-Sud bilden Mehrfa-
milienhduser ein bedeutendes Bestandssegment. Wahrend in Moisling und
St. Lorenz-Sid in erster Linie kleine und mittelgroBe Wohnungen angebo-
ten werden, existiert in Buntekuh ein vergleichsweise groBes Angebot an
Wohnungen mit drei und dreieinhalb Zimmern, das fir Familien geeignet
ist. Das Mietpreisniveau ist in diesen Stadtgebieten im stddtischen Vergleich
gering, so dass auch Haushalte mit geringeren Einkommen hier bezahlba-
ren Wohnraum finden. Insbesondere in Buntekuh gibt es zudem ein groBes
Angebot an geférderten Wohnungsbestdnden. In diesen Stadtteilen ist das
Einkommensniveau der Bewohner entsprechend gering. Daher wird es in
Zukunft - neben MaBnahmen im sozialen Bereich, wie in Buntekuh bereits
durch das Programm Soziale Stadt gewdhrleistet ist — wichtig sein, die Woh-
nungsbestdnde nachfragegerecht weiterzuentwickeln und ein méglichst
breites Spektrum an Zielgruppen anzusprechen. Beispielhaft sind hier die
geplanten Aktivitdten im Stadtteil Moisling genannt.

Moisling ist wie Buntekuh durch einen hohen Anteil an Zeilenbauten mit ein-
zelnen Punkthochhdusern sowie preisglinstige Einfamilienhduser auf gerin-
ger Grundfidche geprdgt. In Teilen der Bestdnde, speziell in den Bestdnden
aus den 1960er Jahren, bestehen nach Auskunft wohnungswirtschaftlicher
Experten erhebliche Modernisierungsbedarfe. Um eine fortschreitende Ab-
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Nachfrage anpassen

Umfangreiche
MaBnahmen in
Moisling geplant



wdrtsentwicklung von Moisling zu verhindern, beabsichtigt das st&dtische
Wohnungsunternehmen Grundstiicksgesellschaft , Trave” mbH, die in diesem
Stadtteil einen hohen Wohnungsbestand hat, innerhalb der kommenden 15
bis 20 Jahre umfangreiche bauliche und soziale MaBnahmen. Wie die Planun-
gen fur die weiteren institutionellen Bestdnde, insbesondere der nicht in LU-
beck verankerten, deutschlandweit tatigen Unternehmen aussehen und zu
einer Stabilisierung des Stadtteils beitragen, bleibt abzuwarten. Derzeit laufen
fur das Gebiet vorbereitende Untersuchungen, die in eine Programmanmel-
dung fur das Férderprogramm ,,Soziale Stadt” miinden sollen. Die genannten
Stadtteile weisen zusammen mit Schlutup das niedrigste Mietpreisniveau in
Labeck auf (vgl. folgende Abbildung).

Nettokaltmiete
(€/m? Monat)

Uber 5,60
5,40 bis 5,60
5,20 bis 5,40
5,00 bis 5,20
4,80 bis 5,00
4,60 bis 4,80
unter 4,60

Quelle: Datenabfrage
Wohnungswirtschaft

Abb. 17: Nettokaltmiete/m? in den Bestdnden der Wohnungswirtschaft

Leerstand in Prozent
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Quelle: Datenabfrage
Wohnungswirtschaft

Abb. 18: Wohnungsleerstand in den Bestdnden der Wohnungswirtschaft

Die groBen Stadtteile St. Gertrud und St. Jlirgen weisen eine heterogene Struk-
tur auf. Sie werden relativ stark nachgefragt, was sich auch in einem leicht
Uberdurchschnittlichen Mietniveau widerspiegelt. Der Wohnungsbestand in
St. Gertrud, der sich in der Hand gréBerer Wohnungsunternehmen befindet,
ist zur Hdlfte in der direkten Nachkriegszeit (bis 1959) entstanden. In St. Jur-
gen wurde dagegen - nicht zuletzt im Zuge der Entwicklung des Hochschul-
stadtteils seit 2000 sehr viel neu gebaut. St. Jirgen gehoért mit St. Lorenz-
Nord zu den Stadtteilen Libecks mit dem niedrigsten Leerstand.

NEUBAUTATIGKEIT IN DER HANSESTADT LUBECK

Die Zahl der Baufertigstellungen in Libeck weist in den vergangenen Jahren
starke Schwankungen auf. Durchschnittlich wurden in den letzten zehn
Jahren pro Jahr 270 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
480 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt. Eine besonders in-
tensive Bauphase im Mehrfamilienhausbereich waren die Jahre 2003 und
2004 mit jeweils 1.000 oder mehr Wohnungen. Im Jahr 2011 kamen 630
Wohnungen neu auf den Markt, davon rund 200 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern.

Die stark unterschiedlichen Gesamtfertigstellungszahlen sind insbesondere
auf Schwankungen im Mehrfamilienhaussegment zurtickzufihren. In den
beiden Jahren mit den insgesamt héchsten Fertigstellungszahlen - 2003 und
2004 - machte das Mehrfamilienhaussegment jeweils 70% der gesamten
Bautdtigkeit aus. Im Durchschnitt der letzten zehn Jahre lag der Anteil des
Mehrfamilienhaussegments an allen fertiggestellten Wohnungen bei 62 %.

Anzahl Wohnungen

1200 Mehrfamilienhduser |l
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Quelle: Stadt Lubeck
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Abb. 19: Baufertigstellungen (Neuerrichtete Wohnungen in
Lubeck 2001 bis 2011)
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Generationenwechsel nur in begehrten Lagen ein Selbstlaufer

HANDLUNGSBEDARF:

e Wohnungsbestdnde in den Mehrfamilienhausgebieten Buntekuh,
Moisling und St. Lorenz-Siid an zukinftige Nachfrage anpassen

e Zielgruppengerechte Wohnungsangebote fir Zuzugspotenziale
bereitstellen
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Nachdem im vorherigen Kapitel die Angebotsseite des Libecker Wohnungs-
marktes beleuchtet wurde, soll nun auf die Nachfragesituation vor Ort ein-
gegangen werden. Hierbei werden zundchst die aktuelle Struktur und die
Entwicklung der vergangenen Jahre betrachtet, bevor in einem weiteren
Schritt die zukUnftige Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung bis zum
Jahr 2025 prognostiziert werden. Neben der grundsdtzlichen Betrachtung
der Gesamtstadt wird hinsichtlich einzelner Indikatoren auch auf rdumliche
Unterschiede innerhalb des Libecker Stadtgebietes eingegangen.

BEVOLKERUNGSSTRUKTUR UND -ENTWICKLUNG

In den vergangenen zehn Jahren verzeichnete die Hansestadt Libeck sin-
kende Einwohnerzahlen. Im Zeitraum 2000 bis 2012 hat die Hansestadt
Libeck einen Bevdlkerungsriickgang von -0,9% zu verzeichnen. Das Bun-
desland Schleswig-Holstein kam im selben Zeitraum auf ein Bevédlkerungs-
wachstum um 1,8 %. Der leicht ricklaufige Entwicklungstrend Libecks, der
sich seit Mitte der 1990er Jahre fortsetzte, dauerte bis 2009 an. Die seitdem
steigenden Bevdlkerungszahlen deuten auf eine Trendwende im Sinne einer
,Rickbesinnung auf die Stadt” hin.

Index: Jahr 2000=100 Quelle: Hansestadt Libeck und Statistikamt Nord
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Abb. 20: Bevélkerungsentwicklung 2000 bis 2012

Die aufgezeigte Einwohnerentwicklung wird durch die natlrliche Bevél-
kerungsentwicklung - das Verhdltnis von Geburten und Sterbefdllen - und
durch die Wanderungsentwicklung - die Anzahl der Zu- und Fortzlige Uber
die Gemeindegrenzen bestimmt. Wdhrend die natirliche Bevélkerungsent-
wicklung aufgrund der rickldufigen Geburtenentwicklung in Libeck- wie

-1.200

-2.000

auch im gesamten Bundesgebiet - seit Jahren konstant negativ verlguft,
stellt die Wanderungsentwicklung eine sehr dynamische EinflussgréBe dar,
die im Zeitverlauf groBe Unterschiede aufweist (vgl. Abb.21). In den vergan-
genen zehn Jahren verlor die Hansestadt Libeck im Zuge der natirlichen
Bevélkerungsentwicklung durchschnittlich 810 Einwohner pro Jahr, ge-
wann aber rund 610 Einwohner pro Jahr durch Wanderungen hinzu.

Wadhrend der Wanderungssaldo in den letzten Jahren mit Ausnahme der
Jahre 2005 und 2007 die negative natirliche Entwicklung nicht kompensie-
ren konnte, wurde in den Jahren 2010, 2011 und 2012 aufgrund eines Wan-
derungssaldos von rund 1.350, 1.250 bzw. 1.710 Personen ein deutlich posi-
tiver Gesamtsaldo erzielt.

Quelle: Hansestadt Libeck - Bereich
Anzahl Personen Logistik, Statistik und Wahlen

1.600

1.200

800

400 —

0

-400

-800

Geburtensaldo @

S1LB00 oo e Wanderungssaldo g

Gesamtsaldo ==

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20m 2012

Abb. 21: Geburten- und Wanderungssaldo 2001-2011
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Abb. 22: Zuwanderung nach Liibeck 2011
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Abb. 23: Abwanderung aus Liibeck 2011

Wie die Abbildungen 22 und 23 zeigen, bestehen die stdrksten Wanderungs-
verflechtungen der Hansestadt Libeck insbesondere mit den direkt angren-
zenden Gemeinden Stockelsdorf und Bad Schwartau des Kreises Ostholstein
sowie Lidersdorf im Osten der Stadt.

Quantitativ bedeutsame Wanderungsverflechtungen ergeben sich auch mit
der nahe gelegenen GroBstadt Hamburg (im Jahr 2011 insgesamt 790 Zu-
und 881 Fortzlge).

Gegeniber den Umlandgemeinden insgesamt weist die Hansestadt Libeck
eine negative Wanderungsbilanz auf. Diese ist jedoch, wie Abb.24 illustriert,
schwerpunktmdBig auf die Anziehungskraft der Nachbargemeinden Sto-
ckelsdorf und Bad Schwartau zurlickzufUhren. Seit der Mitte der 1990er Jahre
IGsst sich aus der amtlichen Statistik ein kontinuierlich zurickgehender Wan-
derungsverlust bezogen auf die Stadt-Umland-Wanderung beobachten.

Die starksten Zu- und Abwanderungsbewegungen zeigen sich innerhalb der
Altersgruppen der 18 bis unter 25-Jahrigen und der 25- bis unter 35-Jdhrigen
(vgl. Abb. 25). Bei der jingeren Altersgruppe kann Libeck absolute Zuwan-
derungsgewinne verzeichnen, hierbei ist vor allem die ausbildungsbedingte
Zuwanderung (z.B. zum Studium) verantwortlich. In der Phase der Fami-
liengrindung, in der Altersgruppe der 25- bis unter 35-Jahrigen wie auch
bei der Altersgruppe der 35- bis unter 45-Jahrigen, verliert Libeck dagegen
Einwohner. Dieser Effekt schldgt sich auch in einer negativen Wanderungs-
bilanz minderjdhriger Kinder und Jugendlicher nieder, die mit ihren Eltern
die Stadt verlassen.
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Abb. 24: Wanderungssaldo Liibeck 2011
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Abb. 25: Wanderungen nach Altersklassen 2003-2012
(Durchschnitt der jahrlichen Zu-/Fortziige und Salden)

Neben der absoluten Bevélkerungsentwicklung ist in Bezug auf den Woh-
nungsmarkt auch die Entwicklung der Altersstruktur von groBem Interesse.
Eine seit Jahren niedrige Geburtenzahl in Verbindung mit einer allgemein
angestiegenen Lebenserwartung lassen die absolute Zahl wie auch den re-
lativen Anteil dlterer Menschen an der Bevdlkerung bundesweit ansteigen.
Als bedeutender Universit&ts- und Ausbildungsstandort in der Region ist es
Libeck jedoch gelungen, die Altersstruktur der Bevélkerung in den vergan-
genen zehn Jahren anndhernd konstant zu halten (vgl. Abb. 26).
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Erste Verschiebungen der Altersstruktur lassen sich in den Altersgruppen
mittleren und héheren Alters erkennen. So gewann die Altersgruppe der 45-
bis unter 65-Jahrigen im Zeitraum der Jahre 2003 bis 2012 bei sinkender Ein-
wohnerzahl rund 4.300 Personen hinzu, die Altersgruppe der ab 65-Jdhrigen
vergréBerte sich um rund 4.600 Personen. Infolge der niedrigen Geburten-
rate und der Abwanderungen von Familien mit Kindern ins nahe gelegene
Umland hat sich die Zahl der minderjdhrigen Kinder und Jugendlichen im
Zeitraum von 2003 bis 2012 um rund 2.800 Personen reduziert.
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Abb. 26: Entwicklung der Altersstruktur 2001 bis 2012

KLEINRAUMIGE BETRACHTUNGEN ZUR WOHNUNGSNACHFRAGE

Die fur die Gesamtstadt dargestellten Prozesse der natiirlichen Bevédlke-
rungs- und Wanderungsentwicklung unterscheiden sich kleinrGumig erheb-
lich. Der Stadtteil St. Jirgen erfreute sich in den vergangenen zehn Jahren
einer besonders groBen Nachfrage und konnte seine Einwohnerzahl um 12,3 %
steigern. Eine nur leicht negative Bevdlkerungsentwicklung verzeichneten
die Stadtteile St. Lorenz Nord (-0,3%) und Innenstadt (-0,7 %). Die Stadtteile
Buntekuh (-4,8 %), Kicknitz (-6,8 %) und Moisling (-13,6 %) waren dagegen
durch die negativste Bevélkerungsentwicklung gekennzeichnet.

Eine deutlich negative natirliche Bevdlkerungsentwicklung zeigen dabei die
Stadtteile Traveminde und St. Gertrud, die durch einen hohen Anteil dlterer
Bewohner ab 65 Jahren geprdagt sind (vgl. Abb. 28). Insbesondere Travemiin-
de gelingt es jedoch, dieses Defizit aufgrund seiner attraktiven Lage direkt
an der Ostsee durch Uberregionale Zuwanderung wieder auszugleichen.
Allerdings bezieht sich dieser Ausgleich lediglich auf die Bevélkerungszahl,
nicht die Altersstruktur. Die Zuwanderung nach Travemiinde erfolgt haupt-
séchlich durch dltere Menschen. Uberdurchschnittlich viele Haushalte mit
minderjdhrigen Kindern leben dagegen in Buntekuh, Schlutup und Kicknitz
sowie in Moisling.
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Abb. 27: Kleinrdumige
Bevolkerungsentwicklung 2003-2012
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Abb.30 weist den durchschnittlichen jahrlichen Wanderungssaldo von Per-
sonen aus, die Uber die Gemeindegrenze nach Libeck ziehen bzw. Libeck
verlassen. Ein Vergleich der beliebten Stadtteile von auBerhalb Libecks zuzie-
hender und innerhalb Libecks umziehender Haushalte zeigt ein in Teilen ge-
gensdtzliches Bild: Der Innenstadtbereich ist fir viele von auBerhalb Libecks
Zuziehende jlngere Ein- und Zweipersonenhaushalte der erste Anlaufpunkt,
ebenso wie St. Jurgen-Mitte und Travemiinde. Zu einem spdteren Zeitpunkt
findet - auch mangels preislich attraktiver, familiengerechter Angebote in
den genannten Lagen - eine innerstddtische Migration aus dem Zentrum in
die zentrumsnah gelegenen Gebiete St. Lorenz-Nord, St. Gertrud und St. Jur-
gen-Mitte statt, die als Wohnstandorte in Libeck besonders beliebt sind.
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Quelle: Hansestadt Lubeck- Bereich Logistik,
Statistik und Wahlen

Abb. 30: Durchschnittlicher Wanderungssaldo
(Uber Gemeindegrenzen 2001-2012)

Eine wesentliche Komponente zur Charakterisierung der Wohnungsnach-
frage stellt die vorherrschende Sozialstruktur dar. Wichtige Indikatoren zur
Kennzeichnung der Sozialstruktur sind das Arbeitslosenniveau, der Anteil an
Transferleistungsempfdngern sowie der Anteil an Personen mit Migrations-
hintergrund im Stadtteil.

Wie bereits in den Rahmenbedingungen zum Libecker Wohnungsmarkt
aufgefiihrt, verzeichnete die Hansestadt Libeck im Jahr 2012 mit insge-
samt circa 11.000 Arbeitslosen eine Arbeitslosenquote von 10,4 %, bezogen
auf alle zivilen Erwerbspersonen. Kleinrdumig differenziert fallen insbeson-
dere in Moisling, Buntekuh und St. Lorenz-Sid deutlich héhere Arbeitslo-
senquoten auf, wdhrend die Arbeitslosigkeit in St. Jirgen und Travemiinde
besonders niedrig ist.

Dem gleichen rdumlichen Muster folgt auch eine kleinrGumige Differenzie-
rung des Bezuges von Transferleistungen nach SGB Il. Uber das gesamte
Stadtgebiet verteilt lebten zum 30.06.2011 rund 9.500 Einwohner bzw. 4,5 %
der Gesamtbevdlkerung in SGB Il Bedarfsgemeinschaften. Hierbei weisen
erneut die Stadtteile Moisling (8 %), Buntekuh (6,7 %) und St. Lorenz-Sad
(6,5 %) die hochsten Transferleistungsbezieher-Anteile auf.

Auch der Anteil der Bevélkerung mit Migrationshintergrund an der Ge-
samtbevdlkerung stellt ein wichtiges Merkmal zur Charakterisierung der
Sozialstruktur dar. Insgesamt hatte die Hansestadt Libeck zum 31.12.20M
rund 40.800 Einwohner mit Migrationshintergrund, dies entspricht einem
Anteil von rund 19 % an der Gesamtbevélkerung. Unter der Bezeichnung,
Personen mit Migrationshintergrund’ werden nicht nur nicht-deutsche
Staatsangehdrige, sondern auch eingebiirgerte Ausldnder sowie Deutsch-
Aussiedler zusammengefasst. Die Definition umfasst somit deutlich mehr
Personen als der hdufig zitierte ,Ausldnderanteil”. KleinrGumig differen-
ziert sind auch hier deutliche Unterschiede zwischen den Stadtteilen zu
erkennen. Wdhrend in Schlutup (12,8 %), Traveminde (13,8 %) und St.
Jirgen (13,9 %) vergleichsweise wenige Menschen mit Migrationshinter-
grund leben, ist in den Stadtteilen Buntekuh (34 %), Moisling (26,9 %) und
St. Lorenz-Sid (23,5 %) eine deutlich héhere Konzentration festzustellen.

Hinsichtlich der Kaufkraft pro Haushalt (GfK Kaufkraft 2012) bestdtigen
sich die Ergebnisse der vorangegangenen Analysen: Wahrend die Haushalte
im Innenstadtbereich sowie in St. Lorenz-Sid und Teilen Buntekuhs (Post-
leitzahlengebiet 23558) mit einem durchschnittlichen Haushaltsnettoein-
kommen von unter 30.000 Euro pro Jahr auskommen mussen, verfligen die
Haushalte in Travemiinde Gber knapp 37.000 Euro pro Jahr. Im Durchschnitt
liegt das Haushaltsnettoeinkommen in Libeck mit knapp 33.500 Euro pro
Haushalt und knapp 18.500 Euro pro Person auf einem vergleichbaren Niveau
wie in den Stddten Kiel und Flensburg, aber deutlich unter den Einkinften
der Haushalte in den Landkreisen und dem Durchschnitt Schleswig-Holsteins
(durchschnittliches Haushaltsnettoeinkommen 2011 rund 41.500 Euro).

BEVOLKERUNGSPROGNOSE

Um verldssliche Aussagen Uber die zuklinftig zu erwartende Wohnungs-
marktentwicklung in Libeck und den hieraus resultierenden Neubaubedarf
zu erhalten, wurde durch GEWOS eine Wohnungsmarktprognose bis zum
Jahr 2025 erstellt. Die Grundlage bildet eine Bevdlkerungsprognose der Han-
sestadt Libeck, Bereich Logistik, Statistik und Wahlen, der Jahre 2010 bis
2025. Zur Darstellung der Nachfrageentwicklung wurde eine Haushaltspro-
gnose errechnet, die auf der Basisvariante der Bevélkerungsprognose auf-
baut. Die hierdurch ermittelte Nachfrage wurde in einem weiteren Schritt
dem vorhandenen Wohnungsangebot gegeniliber gestellt.
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Abb. 31: Bevélkerungsprognose Lubeck 2025
(Wohnungsmarktrelevante Bevélkerung)

Als Basisvariante dient die aktuelle Bevélkerungsprognose 2010 bis 2025 der
Hansestadt Libeck (Basisjahr 2009), die um die tatsdchliche Entwicklung
bis 2010 bereinigt wurde. Um den moglichen Entwicklungskorridor abzu-
zeichnen, wurden neben der Basisvariante eine obere und Wachstumsva-
riante errechnet, die sich durch unterschiedliche Annahmen bezlglich der
Wanderungsentwicklung unterscheiden (vgl. Abb.32). Die tatsdchliche Be-
vélkerungsentwicklung der Jahre 2010 bis 2012 ist Gberraschend positiv aus-
gefallen. Dabei kénnte es sich sowohl um ein Indiz fir eine Trendwende als
auch um normale Entwicklungsschwankungen im Rahmen der Basisvarian-
te handeln. In der Prognose wird die wohnungsmarktrelevante Bevélkerung
dargestellt, die die tatsdchliche Nachfrage auf den Wohnungsmarkt aus-
Ubt. Zusdtzlich zu den Einwohnern mit dem Hauptwohnsitz in Libeck um-
fasst diese auch die relevante Nebenwohnsitzbevélkerung. Untermieter und
Heimbewohner werden hingegen nicht bericksichtigt.

Basisvariante - ,Szenario Stadt”

e Basis: Stadtische Bevélkerungsprognose bis 2025
e Durchschnittliche Geburten-/Sterberaten der Jahre 2006-2009
e Altersspezifisch differenzierte Wanderungsbewegungen:

ab 2012 jaghrlicheWanderungsgewinne von 250-400 Personen

Obere Variante - ,Szenario Zuwanderung”

Steigende Bedeutung Lubecks als Wirtschafts-, Bildungs-,

Arbeits- und Wohnstandort (Ziele des ISEK)

erfolgreiche Anstrengungen u. a. in die Wirtschafts- und
Strukturpolitik; aktive Baulandentwicklung

Ab 2016/2017 deutlich steigende Wanderungsgewinne: 500-700 Personen

Wachstumsvariante - ,,Szenario Wachstum”

e Steigende Bedeutung Liibecks als Wirtschafts-, Bildungs-,
Arbeits- und Wohnstandort (Leitbild wachsende Stadt)

e Deutlich starkere Wanderungsgewinne: 900-1.100 Personen

Abb.32: Prognosevarianten - Annahmen

In der Basisvariante wird die stddtische Bevdlkerung in den Jahren 2010 bis
2025 um circa 8.800 Personen auf rund 202.500 Einwohner zurlickgehen. Die-
ses entspricht einer Abnahme um 4,2 %. Die obere Variante geht dagegen von
einer dank starker Zuwanderung bis 2017 nahezu stabilen Bevélkerung aus, bis
2025 ergibt sich nach der oberen Prognosevariante ein Rickgang um 1,9 %. Die
Wachstumsvariante entspricht der kommunalen Zielsetzung und geht von ei-
nem Bevdlkerungsanstieg um 0,9 % (+1.800 Personen) bis zum Jahr 2025 aus.

Altersstrukturell betrachtet werden sich die bereits in Kapitel 4.1 skizzierten

Verschiebungen weiter fortsetzen, wie Abb. 33 illustriert. So bleibt laut Ba-

sisszenario die Zahl der dlteren Bewohner ab 65 Jahren trotz einer deutlich

racklaufigen Gesamtbevélkerung quantitativ konstant (+ 300 Personen) und
die Zahl der minderjghrigen Kinder und Jugendlichen nimmt im Zeitraum
von 2010 bis 2025 um 2.650 Personen ab.
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Abb. 33: Prognose der Altersstruktur 2010 bis 2025 (Basisszenario)

HAUSHALTSSTRUKTUR UND -PROGNOSE

Da letztlich nicht die reine Bevdlkerung, sondern die Haushalte die relevante
GroBe der Wohnungsnachfrage darstellen, wird im Nachfolgenden die Struk-
tur und Entwicklung der Haushalte in der Hansestadt Libeck charakterisiert.

In der Hansestadt Libeck gibt es derzeit rund 116.400 private Haushalte.
Seit dem Jahr 2002 hat sich die Haushaltszahl somit um rund 1.700 Haus-
halte bzw. circa 1,5% erhéht. Da die Bevdlkerungszahl in diesem Zeitraum
nahezu stabil geblieben ist, ist dieser Anstieg ausschlieBlich auf eine anhal-
tende Verkleinerung der durchschnittlichen HaushaltsgréBe zurtickzufihren.
Lebten im Jahr 2002 noch durchschnittlich 1,88 Personen pro Haushalt, so ist
diese Zahl auf 1,82 Personen pro Haushalt im Jahr 2011 gesunken. Damit folgt
die Entwicklung in der Hansestadt Libeck einem bundesweiten Trend hin zu
kleineren Haushaltsformen. Der steigende Anteil dlterer Menschen, die tUber-
durchschnittlich hdufig allein oder zu zweit wohnen, wie auch ein anhalten-
der Trend hin zu einer stdrkeren Singularisierung in der Lebensfiihrung vieler
Menschen lassen die durchschnittliche HaushaltsgroBe kontinuierlich absinken.

Bevolkerungsabnahme
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Fortsetzung der
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Verschiebungen

Haushalte als
relevante GréBe
der Nachfrage

Fortschreitende
Singularisierung
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Abb. 34: Haushaltsstruktur in ausgewdhlten Stadtteilen Libecks sowie in
Libeck insgesamt 2011

In jedem zweiten Haushalt in der Hansestadt Libeck lebt nur eine Person.
Haushalte mit drei Personen machen rund 11%, Haushalte mit vier oder
mehr Personen knapp 10 % aus. Im Durchschnitt leben in Libecker Haus-
halten 1,82 Personen. Innerhalb der Stadt zeigen sich groBe Unterschiede
hinsichtlich der Haushaltsstruktur (vgl. Abb.34). Wdhrend in der Innen-
stadt besonders viele Einpersonenhaushalte leben, leben in Buntekuh in
Uber einem Viertel der Haushalte drei oder mehr Personen.

Entsprechende Unterschiede zwischen den Stadtteilen legt auch die Be-
trachtung differenziert nach Haushaltstypen offen (Abb.35). So sind nur
15% aller Libecker Haushalte klassische ,Kernfamilien” mit Eltern und
minderjdhrigen Kindern. Die Spanne reicht jedoch von lber einem Fiinftel
der Haushalte in Schlutup bis zu 7% in der Innenstadt. Ein auffdllig hoher
Anteil Alleinerziehender lebt in Moisling (8,2 %) und in Buntekuh (7,2 %).

Um die zukinftige Entwicklung der Haushaltszahlen als tatséchliche Nach-
fragegréBe des Libecker Wohnungsmarktes zu ermitteln, wurde durch
GEWOS eine Haushaltsprognose mit dem Basisjahr 2010 erstellt. Hierfar
wurden auf Basis der in Kapitel 4.3 dargestellten Bevélkerungsprognose
bewdhrte Haushaltsmitgliederquoten verwendet, die die aktuelle Alters-
und Geschlechtsstruktur der Libecker Bevélkerung bericksichtigen. Im
Ergebnis wird hierdurch fir jedes Prognosejahr die Anzahl der Haushalte
ermittelt.
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Abb. 35: Haushaltstypen in ausgewdhlten Stadtteilen Libecks sowie
in Libeck insgesamt 2011

Ausgehend vom Basisjahr 2010 wird die Zahl der wohnungsmarktrelevanten
Haushalte in der Basisvariante bis zum Jahr 2025 um rund 2.800 Haushalte
bzw. 2,5% zurlickgehen. In der oberen Variante ist noch bis 2019 mit einem
leichten Anstieg auf 111.350 im Jahr 2019 und ein anschlieBender langsamer
Rickgang (2010 bis 2025: +0,4 %) zu erwarten.

Allein unter den sehr glinstigen Annahmen der Wachstumsvariante ist von
einem kontinuierlichen Anstieg der Haushaltszahl um insgesamt 3,3 % auf
113.950 Haushalte in 2025 auszugehen. Diese Variante spiegelt die kommu-
nale Zielsetzung wider zusdtzliche Einwohner zu gewinnen und kann als die
anzustrebende Variante verstanden werden.

Der Wachstumsvariante liegt die Annahme zugrunde, dass sich die Bevolke-
rungszahl zum Jahr 2025 um 1,0 % erhoéht. Im Vergleich zu der Bevélkerungs-
entwicklung der vergangenen zehn Jahre wird diese Variante von GEWOS
jedoch als sehr ambitioniert eingeschdtzt. Zu beriicksichtigen ist allerdings,
dass Libeck aufgrund der Femarnbeltquerung positive wirtschaftliche Effek-
te erfahren dirfte, die zu einer verstdrkten Zuwanderung fihren werden.

Gegentber der oberen Variante wird sich die Bevélkerungszahl jahrlich um
400 Personen mehr erhéhen. Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, verlauft
die natirliche Bevélkerungsentwicklung seit Jahren negativ. Ein Rickgang
der Einwohnerzahl konnte bisher nur durch den positiven Wanderungssal-
do ausgeglichen werden. Zur Verwirklichung der anzustrebenden Wachs-
tumsvariante musste dieser Wanderungssaldo um jahrlich rund 400 Zuzi-
ge erhéht werden.

Rickgang
privater Haushalte

Anstieg privater
Haushalte in der
Wachstumsvariante
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Abb. 36: Haushaltsprognose Libeck 2025 (Wohnungsmarktrelevante
Haushalte)

Tab. 2 Verdnderungen Der Haushaltszahl

Haushalte 2010 Haushalte 2025 Verdnderung

Basisvariante 110.150 107.400 -2.750
Obere Variante 110.150 110.650 +500
Wachstumsvariante 110.150 113.950 +3.800

WOHNSITUATION UND WOHNWUNSCHE DER LUBECKER BEVOLKERUNG

Im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes (WMK) Libeck hat GEWOS eine
Haushaltsbefragung durchgefiihrt. Neben der Beschreibung der aktuellen
Wohnsituation werden vor allem qualitative Aspekte zur Charakterisierung
der Nachfrage wie zum Beispiel Wohnprdferenzen oder Umzugsplanungen
dargestellt. Die zielgruppenorientierten Angaben (z.B. Familien, Alleiner-
ziehende, Senioren; siehe S. 64 ff) liefern unter anderem wertvolle Hinwei-
se zu Qualitdtsanspriichen sowie Lageprdferenzen. Die Ergebnisse bieten
wichtige Grundlagen fir die Entwicklung von WohnbaulandfiGchen und fir
die Investoren.

Zur Durchfiihrung der Befragungen wurden Zufallsstichproben aus den Ein-
wohnermelderegistern Libecks und ausgewdhlten Umlandgemeinden ge-
zogen. Insgesamt wurden 10.000 Haushalte in Libeck angeschrieben. Die
Stichprobe wurde nach Stadtteilen geschichtet. In jedem Stadtteil wur-
den jeweils 5% der Bevdlkerung angeschrieben. Eine Ausnahme bildete
der Stadtteil St. Jirgen Sud, bestehend aus den Stadtbezirken Blankensee,
Wulfsdorf, Beidendorf, Krummesse, Kronsforde, Niederblissau, Vorrade und
Oberbussau. Hier wurden 8% der Anwohner angeschrieben, da aufgrund
der geringen Einwohnerzahl von 3.185 sonst keine reprdsentativen Aussagen
getroffen werden kdénnten. Die Altersstruktur der befragten Haushalte in
Libeck stellte sich folgendermaBen dar:

2021 2023 2025

Tab. 3 Rucklauf: Altersstruktur Haushalte

Altersgruppe Anzahl Prozent
unter 6 Jahre 95 4,0%
6 bis unter 20 Jahre 261 11,1%
20 bis unter 30 Jahre 224 9,5%
30 bis unter 45 Jahre 309 13,2%
45 bis unter 65 Jahre 761 32,4%
65 Jahre und alter 698 29,7%

Verglichen mit der Altersstruktur des Statistischen Jahrbuchs der Hanse-
stadt Libeck 2011 sind die Altersgruppen der 45- bis 65-Jdhrigen und der Gber
65-Jdhrigen Uberproportional vertreten, wohingegen die 30- bis 45-Jahrigen
unterreprdsentiert sind. Dies ist ein typisches Bild fiir Befragungen dieser Art.
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Abb. 37: Haushaltsbefragung Libeck

Im Durchschnitt wurde bei den Haushaltsbefragungen in Libeck und in den
Umlandgemeinden ein Gesamtricklauf von 16,2% der versandten Frage-
bdgen erzielt. In der Hansestadt Libeck war der Ricklauf mit 17,1 % etwas
hoher als in den Umlandgemeinden (14,2 %; siehe S. 68 ff). In Libeck sind
die Ergebnisse der Befragung auch auf kleinrdumiger Ebene reprdsentativ.
Einzige Ausnahme bildet der Stadtbezirk St. Jirgen Sid (Beidendorf, Blan-
kensee, Wulfsdorf, Oberbissau, Niederblssau, Kronsforde, Krummesse,
Vorrade) in dem ein unterdurchschnittlicher Ricklauf erzielt wurde.

Tirasmunde

Kicknits

Gesamtricklauf: 16 %
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Tab. 4 Rucklauf Haushaltsbefragungen

Gemeinde Einwohner Frage- Rucklauf Rucklauf
bégen prozentual

Labeck gesamt 213.368 10.002 1.705 17,1%

Umlandgemeinden 58.800 4.000 568 14,2%

WOHNSITUATION DER LUBECKER BEVOLKERUNG

Der Anteil der Einpersonenhaushalte in Libeck betrdgt rund 25%. Bei den
Zweipersonenhaushalte sind es 51%. In Gber drei Viertel der Libecker Haus-
halte leben somit maximal zwei Personen. Dreipersonenhaushalte machen
nur 12%, Haushalte mit vier oder mehr Personen nur 10% der Lubecker
Bevolkerung aus. Die durchschnittliche HaushaltsgréBe der befragten LU-
becker Haushalte betrédgt 2,1 Personen. Dieser Wert ist verglichen mit den
Daten von 2011 (1,8) leicht erhéht, was auf den héheren Ricklauf bei Mehr-
personenhaushalten zurtckzufihren ist.

Wie in GroBstddten Ublich lebt ein GroBteil der Befragten Liibecker Haus-
halte in Mehrfamilienhdusern (54 %), 23 % leben in freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, 25% in Reihenhdusern und 20 % in Doppelhaushdlf-
ten. Die Haushalte, die in freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern le-
ben, konzentrieren sich erwartungsgemdB in den am Stadtrand liegenden
Stadtteilen. Stadtbezirke wie die Innenstadt, St. Gertrud Marli, Buntekuh
und Moisling weisen hohe Anteile an ,Mehrfamilienhausbewohnern” auf.

53% der befragten Haushalte wohnen zur Miete. Die restlichen 47 % der
Befragten sind Eigentlmer ihrer jetzigen Wohnung oder ihres Hauses. 80 %
davon leben in einem Eigenheim und 20 % in ihrer Eigentumswohnung. Im
Vergleich zur amtlichen Statistik enthdlt die Stichprobe viele Eigentimer und
Haushalte in Einfamilienhdusern. Hintergrund ist hier die geringe Teilnah-
mebereitschaft bei sozial schwdcheren Haushalten, die Gberwiegend zur
Miete im MFH-Segment wohnen.

Der Besitz von Wohneigentum (Eigentumswohnung oder Haus) ist insbeson-
dere kennzeichnend fir die Haushaltstypen Familien und Senioren. Mehr als
jeder zweite Haushalt dieser Haushaltstypen lebt im Eigentum, wobei der
Anteil bei Familien mit 55% besonders hoch ausfdllt. Wahrend in der Al-
tersgruppe der 18- bis 29-Jdhrigen lediglich 14 % im Eigentum leben, erhoht
sich dieser Anteil mit zunehmendem Alter der Befragten. Ab einem Alter von
Uber 60 Jahren wohnen Uber die Hdlfte der Befragten in der eigenen Woh-
nimmobilie. Der Anteil an Wohneigentum ist in den sidlichen Stadtbezirken
des Stadtteils St. Jirgen und in Kiicknitz besonders hoch.

Die Wohnfldche der befragten Haushalte liegt im Durchschnitt bei 89 m2.
Die Wohnfldche unterscheidet sich nach Wohnform: Wohneinheiten mit
groBer Wohnfldche liegen zumeist in Eigenheimen, beziehungsweise sind Ei-
gentumswohnungen. Hier liegt die DurchschnittsgréBe bei 111 m? wo hinge-
gen Mietwohnungen im Mittel Wohnflachen von 69 m? aufweisen. In den in-

nenstadtnahen Stadtteilen St. Lorenz Nord / Holstentor Nord, St. Lorenz Std
und im von Mehrfamilienhdusern aus den 1960er Jahren geprdgten Stadtteil
Buntekuh leben die Bewohner der befragten Haushalte in Wohnungen mit
einer durchschnittlichen Wohnfldche von weniger als 80 m?. Die am Stadt-
rand gelegenen und von Ein- und Zweifamilienhdusern geprdagten Stadtteile
St. Jirgen Sud (120 m?) und St. Gertrud Nord (105 m?), weisen hingegen ei-
nen Uberdurchschnittlichen Anteil an groBflachigen Wohnungen auf.

Single- und Seniorenhaushalte fragen im Vergleich die kleinsten Wohnun-
gen nach. Ein Uberwiegender Teil dieser Wohnstiltypen wohnt zur Zeit in
Wohnungen mit einer Wohnfldche von bis zu 60 m? Die gréBte Wohnfla-
chennachfrage haben mit durchschnittlich 120 m? Familien. Tendenziell
bewohnen Haushalte mit einem hohen Einkommen gréBere Wohnungen
als Haushalte mit einem geringeren Einkommen.

Im Mittel liegt die Anzahl der Zimmer pro Wohnung bei 3,6. Neben den Drei-
zimmerwohnungen (30 %) bilden Wohnungen mit zwei Zimmern (18 %) so-
wie vier Zimmern (20 %) die hdufigsten WohnungsgréBen. Rund 70% der
befragten Haushalte leben in Wohnungen mit zwei bis vier Zimmern. Haus-
halte, die in einem Eigenheim wohnen, verfiigen Uberdurchschnittlich hdu-
fig Uber eine Wohnung mit mindestens vier Zimmern. Die Mietwohnungen
der befragten Haushalte haben in der Regel weniger Zimmer, meist nur zwei
bis drei Zimmer.

Von den befragten Haushalten gaben 87 % an, mit Libeck als Wohnort sehr
zufrieden oder zufrieden zu sein. Auch die Zufriedenheit mit dem jeweiligen
Stadtbezirk und mit der Wohnung beziehungsweise dem Haus ist mit 82%
und 84 % hoch, unterscheidet sich aber stark nach Wohnform. Haushalte
die in Reihenhdusern, Doppelhaushdlften oder Ein-/Zweifamilienhdusern
leben, weisen héhere Zufriedenheitswerte (93 %) mit ihrem Haus auf als Be-
wohner von Mehrfamilienh&usern (76 %).
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Abb. 38: Zufriedenheitswerte in Libeck
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Die Zufriedenheit der Anwohner mit ihrem Stadtbezirk unterschied sich in-
nerhalb Libecks stark. Innenstadtnahe Stadtbezirke wie St. Jirgen, St. Ger-
trud oder die Innenstadt selbst, schnitten sehr gut ab. Uberraschenderweise
waren auch 80% der Anwohner des sozial eher schwachen Stadtbezirks
Buntekuh sehr zufrieden oder zufrieden. Die Bewohner der Stadtbezirke
Moisling und Schultup waren im Vergleich am wenigsten mit ihrem Stadt-
bezirk zufrieden.
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Abb. 39: Zufriedenheit der Anwohner mit ihrem Stadtbezirk

Als groBtes Defizit in den Stadtbezirken wurden die allgemeinen Einkaufs-
und Parkmoglichkeiten angegeben. Diese Aspekte wurden in allen Stadt-
bezirken als hdufigster Mangel genannt, jedoch tritt die Problematik in den
verdichteten innenstadtnahen Bezirken starker auf.
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Abb. 40: Was fehlt im Stadtbezirk?

WOHNWUNSCHE DER LUBECKER BEVOLKERUNG

Insgesamt erwdgen 27 % der Bewohner Libecks einen Auszug aus ihrer jet-
zigen Wohnung/ihrem Haus. Hierbei beziehen sich die Umzugsabsichten
bei 12% der Umzugswilligen auf die ndchsten 12 Monate, bei 8% auf die
ndchsten 3 Jahre und 12% erwdgen einen langfristigen Umzug. Uber zwei
Drittel der Haushalte mit Umzugswunsch méchte innnerhalb des Stadtge-
bietes von Libeck umziehen. Singlehaushalte wollen mit 38 % Umzugsab-
sicht am hdufigsten umziehen, wohingegen Seniorenhaushalte mit einem
Anteil von 17 % erwartungsgemdB am wenigsten bereit sind umzuziehen.
Bei den Singlehaushalten haben vor allem die unter 45-Jahrigen die Absicht
umzuziehen.
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Abb. 41: Umzugsabsichten nach Haushaltstyp

Als meistgenannter Grund fir einen geplanten Umzug wurde mit 16 % die
nicht altersgerechte Wohnung genannt. Dies bestdtigt die Aussage der Ex-
perten im Hinblick auf die bestehende Nachfrage in diesem Segment (siehe
S. 21). 90 % derjenigen, die als Umzugsgrund eine nicht altersgerechte Woh-
nung nannten, sind Gber 50 Jahre alt. Rund 15% der Befragten, die Um-
zugsgrinde angaben, nannten die nicht mehr passende WohnungsgréBe
als Ursache fir den geplanten Umzug. Dies ist, neben einer unattraktiven
Wohnung (29 %) auch der wichtigste Umzugsgrund fir Familien (36 %). Fur
Singlehaushalte hingegen sind private Griinde (Zusammenziehen mit dem
Partner etc.) mit 39 % und die Lage des Arbeits-/Ausbildungsplatzes (26 %)
die ausschlaggebenden Griinde fir einen geplanten Umzug.

Die Mehrheit der Gber 65-Jdhrigen (82 %) wollen generell nicht umziehen. Bei
den umzugswilligen Seniorenhaushalten wurde betreutes Wohnen mit 32 %
am hdufigsten unter den seniorengerechte Wohnformen, die als Alternative
zur jetzigen Wohnung in Frage kdme, genannt. Unabhdngig von ihren kon-
kreten Umzugspldnen kdnnen sich knapp 40 % der Senioren keinen Umzug
in seniorengerechte Wohnformen vorstellen. Unter den Seniorenhaushalten,
die einen Umzug planen, sind 26 %, die spezielle Wohnformen ausschlieB-
lich fir Senioren fir sich ablehnen. Ein Umzug in ein Mehrgenerationenhaus
wird in dieser Gruppe von 25 % als vorstellbar empfunden - gegeniiber 15%
in der Gesamtgruppe der Senioren.
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48 % der Befragten bevorzugen das Wohnen im Eigentum. Das eigene Haus
ist mit einem Anteil von 65% die beliebteste Wohnform. Allerdings wohnt
ein GroBteil der Haushalte, die diese Wohnform bevorzugen, bereits heute
im Eigenheim (lUber 80 %).

Die Halfte der befragten Haushalte, die vorhaben Wohneigentum zu erwerben,
gaben an, einen maximalen Kaufpreis von bis zu 150.000 € bzw. bis zu 200.000 €
zahlen zu wollen. Die Kategorien ,,bis 300.000 €” und darliber gaben zusammen
lediglich 17 % der Befragten als maximalen Kaufpreis fiir Wohneigentum an.
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Abb. 42: Umzugsgriinde Libeck
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Abb. 43: Kénnten Sie sich vorstellen in eine seniorengerechte
Wohnform umzuziehen?

Von den 27 % der Libecker Haushalte, die einen Umzug planen, mdchten
zwei Drittel innerhalb Libecks umziehen, jeweils ein Drittel méchte entwe-
der in Umlandgemeinden oder auBerhalb der Region umziehen. Abwande-
rungen in Stddten und Gemeinden auBerhalb der Region sind meist arbeits-
platz- oder ausbildungsbedingt. Ziel sollte es daher sein, die Haushalte, die
ins Umland ziehen moéchten, durch entsprechend attraktive Wohnangebote
in Libeck zu halten. Die gréBte Gruppe bilden hier Haushalte ohne Kinder,
wobei hier der Schwerpunkt bei den Altersgruppen der 18- bis 29-Jdhrigen
und den 50- bis 59-J&hrigen liegt.

Die von den Befragten favorisierten Libecker Stadtbezirke im Falle eines
Umzugs sind die Innenstadt und die innenstadtnahen Quartiere in St. Jur-
gen, St. Gertrud und St. Lorenz. Bei Haushalten mit Kindern ist vor allem
St. Lorenz Nord/Steinrade beliebt. St. Gertrud, Burgtor und Travemiinde
werden vor allem von Seniorenhaushalten nachgefragt. Bei den Umzugs-
wiinschen ins Umland Libecks wurde Bad Schwartau von knapp einem
Drittel der Befragten favorisiert.

Haushalte, die zukinftig gern in einem Mehrfamilienhaus leben méchten, Moderne Gebdude

favorisieren in erster Linie den modernen Baustil (61%) und den moderni- und modernisierter
sierten Altbau vor 1918 (16 %). Der moderne Baustil ist bei allen Altersstufen Altbau bei Mehrfami-
nahezu gleichermaBen beliebt, besonders hohe Zustimmung erféhrt er bei  lienhdusern beliebt

Senioren und Haushalten ohne Kinder. Der modernisierte Altbau ist hinge-
gen ,Geschmackssache” - er wird vor allem von jlingeren Singlehaushalten
sowie Haushalten mit Kindern bevorzugt. Gebdude des traditionellen Bau-
stils der 1950er und 1960er Jahre und Altbauten, die zwischen den Weltkrie-
gen errichtet wurden, sind weniger beliebt. Ursache kénnte hier der héhere
Wohnkomfort bei Neubauwohnungen, unter anderem auch aufgrund durch-
schnittlich gréBerer Wohnfldche und modernerer Grundrisse sein.
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Insgesamt erwégen ca. % der Bewohner Liibecks einen Auszug aus ihrer jetzigen Wohnung

Abb. 44: Favorisierte Stadtteile und Umlandgemeinden
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Abb. 45: Wohnwiinsche der Libecker mit Wunsch nach Wohneigentum
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Als die wichtigsten Ausstattungsmerkmale der neuen Wohnung wurden von
den meisten Befragten der Balkon und eine moderne Ausstattung (Kiche/
Bad ab 2000) genannt (29 % und 25 %). Diese Merkmale haben fir alle Haus-
haltstypen eine groBe Bedeutung. Merkmale wie ,barrierearme Gestaltung”
werden von den Seniorenhaushalten weit hdufiger als wichtiges Merkmal
aufgefiihrt, als bei den anderen Haushaltstypen. Auch der Garten wird von
rund einem Siebtel der Befragten als wichtiges Ausstattungsmerkmal be-
nannt, wobei dieser Wunsch von Haushalten die in Einfamilienhdusern leben
deutlich haufiger genannt wird als von Mehrfamilienhausbewohnern.

Um ein attraktiver Wohnstandort fir méglichst viele Zielgruppen zu sein,
muss ein nachfragegerechtes Angebot bestehen. Daflir missen fir den lo-
kalen Wohnungsmarkt relevante Zielgruppen mit ihren relevanten Wohnan-
sprichen bekannt sein. Die Bestimmung der Zielgruppen erfolgte auf Basis
der Haushaltsbefragung und grundsdtzlicher Markteinschdtzungen. Insge-
samt kédnnen die im Folgenden beschriebenen sechs Zielgruppen unterschie-
den werden.

Die Gruppe der Studenten, Auszubildenden und Starterhaushalte fragen
aufgrund ihres unterdurchschnittlichen Einkommens in besonderem MaBe
preisglinstige Mietwohnungsangebote nach. Sie sind auf eine gute Infra-
struktur und Unindhe angewiesen, so dass die Abwanderung ins Umland
eher unwahrscheinlich ist. Vornehmlich werden 1-bis 3-Zimmer-Wohnungen
nachgefragt. Das Bildungs- bzw. Arbeitsangebot ist das entscheidende
Wanderungsmotiv dieser Zielgruppe.

Studenten / Auszubildende / Starterhaushalte

Haushaltsdaten
® 18 bis 35-Jahrige in Ausbildung bzw. Studium oder junge Berufstdatige
ohne Kinder

® Geringes/Unterdurchschnittliches Haushaltseinkommen
® 1-bis 2-Personen-Haushalte

Wohnwiinsche
Wohnform: Nachfrage nach 1-bis 3 Zimmer-Mietwohnungen unter 70 m?
Lageprdferenzen: Innenstadt oder innenstadtnahe Bezirke, Unindhe
Ausstattungswiinsche: moderne Ausstattung und hoher
energetischer Standard
Geringe Mietkosten

Zusammen mit den Single-/Paarhaushalte stellen Familien zahlenmdBig
die bedeutendste Gruppe dar. In der Vergangenheit sind Familien aufgrund
des begrenzten bezahlbaren Baulandangebotes hdufig ins Umland abge-
wandert. Es besteht eine groBe Nachfrage nach Wohneigentum, vornehm-
lich in Eigenheimen.

Familien

Haushaltsdaten
Eltern mit ihren Kindern
Eltern 30 bis 50 Jahre
Mittleres Haushaltseinkommen
Uberwiegend 3-bis 4-Personen-Haushalte

Wohnwiinsche

e Uber 2/3 méchten im Eigentum leben

® lLageprdferenzen: Innenstadt, St. Jirgen-Nord, St. Lorenz-Nord-Nord,
St. Gertrud-Sud

® Ausstattungswiinsche: Garten, Balkon und hoher energetischer Standard

® WohnungsgréBen: EFH: 116 m? MFH: 82 m?

Alleinerziehende sind eine vergleichsweise kleine Gruppe, die aber zusam-
men mit den Starterhaushalten aufgrund ihres unterdurchschnittlichen Ein-
kommens in besonderem MaBe auf preisglinstige Mietwohnungsangebote
angewiesen ist. Daher ist fir die Uberwiegend aus 2-Personen Haushalten
bestehende Gruppe der Stadtbezirk fir die Wohnungswahl nicht ausschlag-
gebend, sondern der Mietpreis.

Alleinerziehende

Haushaltsdaten

e Alter Elternteil: 30 bis 50 Jahre

® Geringes Haushaltseinkommen

e Uberwiegend 2-Personen-Haushalte

Wohnwiinsche

® Nachfrage nach preisgiinstigen 2-bis 3 Zimmer-Mietwohnungen

o Keine rdumlichen Wohnprdferenzen, Mietkosten ausschlaggebend
® Ausstattungswiinsche: moderne Ausstattung und Balkon/Terasse

Die groBe Gruppe der Single-/Paarhaushalte bevorzugen vornehmlich Miet-
wohnungen in den innenstadtnahen Stadtbezirken. Im Bereich der Einkom-
mensklassen stellt sich diese Zielgruppe heterogen dar. Dementsprechend
einkommensabhdngig sind auch die nachgefragten WohnungsgréBen und
das Mietpreisniveau.

Single-/Paarhaushalte ohne Kinder

Haushaltsdaten

e Alter: 40 bis 65 Jahre

¢ Einkommensklassen breit gestreut
® 1- und 2-Personen-Haushalte

Wohnwinsche

® Bevorzugte Wohnform: Miete
® Favorisiertes Wohnviertel: Innenstadt, St. Jirgen-Nord,
St. Gertrud-Sud, St. Lorenz-Sud
® Ausstattungswiinsche: Balkon/Terasse, barrierearme Gestaltung

Alleinerziehende

Single-/Paarhaus-
halte ohne Kinder




Best Ager

Senioren

Die Best Ager und Senioren gewinnen in Zukunft weiter an Bedeutung. Fir
die hdufig gut situierten Best Ager, die auf hohen Wohnkomfort Wert le-
gen, kann durch entsprechende Angebote innerstédtischen Wohnens die At-
traktivitat Libecks als Wohnstandort gesteigert werden. Sie zdhlen zu den
Besserverdienern, haben entsprechend gehobene Ausstattungswinsche.
Zudem legen sie auf eine seniorengerechte Ausstattung wert. Es ist eine
deutliche Praferenz fir Wohneigentum zu erkennen.

Haushaltsdaten

® 50 bis 65 jahrige Paare oder Singles ohne Kinder im Haushalt
® Insgesamt Besserverdienende
® 1- bis 2-Personen-Haushalte

Wohnwiinsche
Deutliche Praferenzen fiir Wohneigentum
Lageprdferenzen: Innenstadt, St. Jirgen-Nord, St. Lorenz-Sid,
St. Gertrud-Nord, St. Gertrud-Sud
Ausstattungswiinsche: Balkon/Terasse bzw. Garten, barrierefreie
Gestaltung, moderne Ausstattung und hoher energetischer Standard

Senioren haben eine deutlich geringere Umzugsabsicht als alle anderen Ziel-
gruppen und wollen in der Regel im angestammten Umfeld bleiben. Wenn
dennoch ein Umzug in Erwdgung gezogen wird, ist der Grund fast immer die
aktuelle, nicht altengerechte Wohnung. Travemtiinde wird von dieser Ziel-
gruppe im Vergleich am stdrksten nachgefragt.

Senioren

Haushaltsdaten

o Alter: Gber 65 Jahre

® Durchschnittlich geringes Haushaltseinkommen
® 2/3 Paare, /s Alleinlebende

Wohnwinsche

Bevorzugte Wohnform abhdngig vom Einkommen

Geringe Umzugsneigung, wenn Umzug geplant, dann wegen nicht
altengerechter Wohnung

Lageprdferenzen: Innenstadt, Travemiinde, St. Gertrud-Nord

und St. Gertrud-Sid

Ausstattungswiinsche: barrierearme Gestaltung und Balkon/Terasse

ZUZUGSPOTENZIAL AUS DEM LUBECKER UMLAND

Zusatzlich zur Befragung der 10.000 Libecker Haushalte wurden 4.000
Haushalten in den Libecker Umlandgemeinden Stockelsdorf, Ratzeburg,
Scharbeutz, Reinfeld, Lidersdorf und Rehna angeschrieben. Der Ricklauf
betrug durchschnittlich 14,2 %, wobei es groBe Unterschiede zwischen den
Gemeinden gab. Wdhrend in den Gemeinden in Schleswig-Holstein ein
Ricklauf von 16,3 % erzielt wurde, nahmen in den Gemeinden in Mecklen-
burg-Vorpommern lediglich 5,9 % der angeschriebenen Haushalte an der
Befragung teil.

Gemeinde Einwohner Versandte Rucklauf
Fragebogen Fragebogen

Stockelsdorf 16.800 900 170
Ratzeburg 13.700 900 15
Scharbeutz 11.700 700 101

Reinfeld 8.500 700 135
Ludersdorf 5.100 400 17

Rehna 3.000 400 30

Gesamt 58.800 4.000 568

Abb. 46: Haushaltsbefragung Umland

Befragung von
4.000 Haushalten
in Labecker
Umlandgemeinden



Umzugsbereitschaft
so hoch wie in Libeck

Erwerb von Eigentum
und unpassende
WohnungsgréBe wich-
tigste Umzugsgriinde

Singles ziehen der
Arbeit hinterher

Die Umzugsbereitschaft der Bewohner der Umlandgemeinden ist mit 28 %
vergleichbar mit den LUbecker Befragten (27 %). Am hdufigsten moéchten
die Singlehaushalte umziehen (44 %). Bei der Gruppe der Seniorenhaushalte
ist die Umzugsneigung, wie auch bei den befragten Libecker Haushalten,
am geringsten. 83 % der Senioren in den Umlandgemeinden haben nicht vor
umzuziehen.

Die am hdufigsten genannten Griinde fir einen Umzug waren eine unpas-
sende WohnungsgroBe und der Erwerb von Wohneigentum. Jeweils 22 % der
Befragten gaben dies als Grund fir einen geplanten Umzug an. Viele Grin-
de haben einen direkten Bezug zu Libeck, wie der Umzug zum Arbeitsort
(21%), der Wunsch ndher an die Stadt zu ziehen (19 %) oder die unzurei-
chende Infrastruktur am Wohnort (18 %). Die Umzugsgriinde deuten darauf
hin, dass Libeck mit seiner urbanen, guten Infrastruktur grundsatzlich als
alternativer Wohnort interessant ist.

Far Singlehaushalte, insbesondere fir jingere Alleinlebende, ist ein Arbeits-
platzwechsel beziehungsweise der Beginn einer Ausbildung der entschei-
dende Grund fur die hohe Umzugsneigung. Seniorenhaushalte wechseln ihre
Wohnung in der Regel nur, weil sie eine nicht altersgerechte Ausstattung ihrer
aktuellen Wohnung sie dazu zwingt. Bei jingeren Paarhaushalten ohne Kin-
der ist der Erwerb eines Eigenheims bzw. einer Eigentumswohnung, meist mit
nachfolgender Familiengriindung, der wichtigste Umzugsgrund. Der Eigen-
tumserwerb ist auch ein wichtiger Umzugsgrund fir Haushalte, die bereits
Kinder haben. Viele Familien mit Kindern gaben an, ihre aktuelle Wohnung sei
fur ihre Bedarfe zu klein oder die Wohnung sei zu teuer.

Wohnung zu groR/zu klein 12.1%
Erwerb von Wohneigentum 12,1%
Umzug zum Arbeit/Ausbildungsort 11,4%

Wohnung nicht altersgerecht 10.7%

Méchte naher in Richtung Stadt ziehen 10,4%

Unzureichendes Infrastrukturangebot 9,8%

Sonstige Griinde 8,5%
Private Griinde (z.B. Trennung) 7.8%
Wohnung zu teuer 7,5%
Probleme mit der Nachbarschaft 4,9%

Wohnung unattraktiv 4,9% B Prozent der Antworten

0% 4% 8% 12%

Nein
M Ja, in den ndchsten 12 Monaten
B Ja, in den ndchsten 3 Jahren
B Ja, langfristig

Mehrfachantworten méglich
Quelle: Haushaltsbefragung Umland
Anzahl der Nennungen: 307

Abb. 47: Umzugsgrinde Umland

Von den Bewohnern der Umlandgemeinden, die einen Umzug erwdgen,
mo&chten 25 % innerhalb des Wohnortes umziehen. Rund ein Viertel der Um-
zugswilligen beabsichtigen nach Libeck zu ziehen. 29 % méchten innerhalb
der Region und 23% auBerhalb der Region umziehen. Hieraus ergibt sich
ein groBes Zuzugspotenzial fir Libeck. Beliebteste Stadtteile im Falle eines
Umzugs nach Libeck sind die Innenstadt oder die innenstadtnahen Bezirke
St. Jirgen oder St. Gertrud. Strukturell benachteiligte Stadtteile wie Bunte-

Rund ein Viertel der
Umzugswilligen im
Umland méchte
nach Libeck ziehen

kuh oder Moisling wurden kaum genannt.

Falls nach Labeck, welcher
Stadtbezirk?

30
Bl Prozent der Nennungen
24.3 Bedingte Frage
25 ’ Mehrfachantworten méglich
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Abb. 48: Umzugswiinsche im Umland

Méchte auf
jeden Fall in meinem
Wohnort bleiben

44 %

Lubeck finde ich generell
nicht attraktiv

Kénnte meine Wohn-
winsche in Lubeck
nicht erfallen

11%
Wohnraum/Bauland in
Lubeck ist mir zu teuer

Sonstige Grinde

Nein; 31%

Libeck ist mir zu groB

Es fehlt passendes
Bauland

2%

Bin unsicher;

o

% 20% 40%

Wohin beabsichtigen Sie
umzuziehen?

Innerhalb meines Wohnortes
M In die Hansestadt Libeck
B Innerhalb der Region von Libeck
B AuBerhalb der Region

Bedingte Frage
Mehrfachantworten méglich
Anzahl der Nennungen: 142

Kénnen Sie sich Lubeck als
Wohnort vorstellen?

Hl Prozent

Ja; 58%

Bedingte Frage
Mehrfachantworten méglich
Anzahl der Nennungen: 342

Abb. 49: Nennen Sie Grinde, falls Sie sich Libeck nicht als Wohnort vorstellen kénnen



Hohe Umzugsbereit-
schaft nach Lubeck

Hohe Verbunden-
heit mit dem Wohn-
ort Hauptgrund fir
Verbleib im Umland

GroB3e Bedeutung
Libecks fur
Bewohner der
Umlandgemeinden

Zielgruppen fur
Libecker
Wohnungsmarkt

Favorisierte Stadt-
teile Innenstadt,
St. Jirgen und

St. Gertrud

Unabhdngig von der tatsdchlichen Umzugsabsicht ist ein Umzug nach Libeck
fur 58 % aller Befragten Haushalte vorstellbar. Lediglich ein knappes Drittel
kann sich einen Umzug nach Libeck nicht vorstellen. Die generelle Umzugs-
bereitschaft ist bei Haushalten mit Kindern sogar noch héher als bei den Sin-
glehaushalten. Insgesamt besteht ein groBes Zuzugspotenzial fur Libeck. Vor-
aussetzung ist, dass Libeck Uber nachfragegerechte, bezahlbare Angebote fir
die Zielgruppen verfigt (siehe Kapitel 8 Handlungsempfehlungen).

Diejenigen Umlandbewohner, die angaben, sich einen Umzug nach Libeck
nicht vorstellen zu kénnen, gaben als Grund vor allem an, auf jeden Fall im
Wohnort bleiben zu wollen. Diesen Grund nannten 44 % der Befragten, wo-
bei die anderen Grinde wie zu hohe Preise oder die Nichterfillbarkeit der
eigenen Wohnwiinsche in Libeck von jeweils rund 10 % genannt wurden.

Libeck nimmt als Oberzentrum eine bedeutende Rolle fiir die Bewohner der
Umlandgemeinden ein. 30 % nutzen oft Kultur- und Freizeitangebote, flr
27 % ist Lubeck der favorisierte Einkaufsort und 21% haben Freunde/Ver-
wandte, die in Libeck wohnen. Auch als Arbeits-, Ausbildungs- und Schul-
ort kommt Libeck eine zentrale Bedeutung fir die Umlandgemeinden zu.
Bei der Bewertung der Angebote Libecks werden Gastronomie, Einkauf und
Kultur-/Freizeitangebote besonders positiv bewertet.

Um das Zuzugspotenzial aus dem Umland nach Libeck absché&tzen zu
kénnen, wurden auch aus der Haushaltsbefragung der Umlandgemeinden
Zielgruppen fur den Libecker Wohnungsmarkt abgeleitet. Bei den Wohn-
wiinschen besteht kein grundsdtzlicher Unterschied zu den Libecker Ziel-
gruppen. Studenten fragen kleine preisginstige Wohnungen nach, bei
Haushalten von Alleinerziehenden ist der Mietpreis ebenfalls ein wichtiges
Kriterium fir die Wohnungswahl. Familien fragen groBe Wohnungen bzw.
Einfamilienhduser nach und haben einen stdrkeren Eigentumswunsch als
andere Zielgruppen. Hierzu ist das in Kapitel 3.4 dargestellte quantitativ zu
geringe Wohnungsangebot Lilbecks im Segment gréBerer, familiengerech-
ter Wohnungen zu beachten. Die Gruppe der Best Ager hat hohe Anspriiche
an den Wohnstandard, einen groBen Wunsch nach Eigentum und legen viel
Wert auf die Vorsorge fir das Alter, weswegen auf eine barrierearme Woh-
nimmobilie geachtet wird. Senioren haben unabhdngig vom Einkommen
generell die geringste Umzugsneigung aller Gruppen. Aufgrund der zuneh-
mend unterbrochenen Erwerbsbiografien wird in Zukunft aber von einem
hoheren Anteil an Rentnerhaushalten auszugehen sein, die auf preisglins-
tigen Wohnraum angewiesen sind. Wenn Senioren einen Umzug in Erwd-
gung ziehen, ist der Grund hauptsdchlich die jetzige, nicht altersgerechte
Wohnung. Single-/Paarhaushalte méchten tendenziell zur Miete wohnen,
fragen kleinere Wohnungen nach als Familien.

Die Stadtteile, die von den Bewohnern der Umlandgemeinden fiir einen Um-
zug nach Libeck favorisiert werden, entsprechen den praferierten Wohn-
quartieren der Lubecker. Nachgefragt werden vor allem die Innenstadt
(24 % der Nennungen als Wunschbezirk der Umlandbewohner mit Umzugs-
wunsch nach Libeck), St. Jirgen (18 %), St. Gertrud (16 %), Travemiinde
(15 %), St. Lorenz Nord (13 %) und St. Lorenz Std (10 %). Also die Stadtteile,
die durch eine gute verkehrliche Anbindung und gute Infrastrukturausstat-
tung gekennzeichnet sind. Eine Ausnahme bildet hier Travemiinde. Eine sehr
geringe Nachfrage besteht bei den sozial schwdcheren Stadtbezirken Bun-
tekuh (2 %), Moisling (1%) und Kicknitz (1%).

Um Zuzugspotenzial zu generieren, missen fiir die umzugswilligen Umland-
haushalte entsprechende Wohnangebote bereitgestellt und beworben wer-
den. Fir potenziellen Zuzug nach Libeck sind diejenigen Haushalte interes-
sant, die erstens einen konkreten Umzugswunsch haben und sich zweitens
als Umzugsziel Libeck entweder vorstellen kénnen oder einen Umzug nach
Libeck explizit planen. Das gréBte Zuzugspotenzial besteht bei den Ziel-
gruppen Familien und Single-/Paarhaushalte ohne Kinder mittleren Alters
(40- bis 65-Jahrige). Des Weiteren stellen Studenten/Auszubildende/ Star-
ter-haushalte und Senioren mit einem unterschiedlichen Einkommensniveau
weitere Zielgruppen mit Zuzugspotenzial dar. Rund die Halfte derer, die sich
einen Umzug nach Libeck vorstellen kénnen, hat bereits einmal in Libeck
gelebt. Umzugsgrinde sind bei den relevanten Zielgruppen vor allem der in
Libeck befindliche Arbeits- bzw. Ausbildungsplatz, das unzureichende Inf-
rastrukturangebot am jetzigen Wohnort und der generelle Wunsch ,, néher
in Richtung Stadt” zu ziehen. Bei den Zielgruppen der Senioren und Best
Ager kommt als Umzugsgrund die nicht altersgerechte Wohnung hinzu.

Zur Generierung von Zuzug aus dem Umland ist es nicht nur wichtig die
Wohnwiinsche der relevanten Zielgruppen zu bedienen, sondern sie auch
aktiv zu bewerben. Die Qualitaten liegen aus Sicht der fiir Zuzug relevan-
ten Zielgruppen in der im Vergleich zum Umland besseren infrastrukturellen
Ausstattung und der Méglichkeit des urbanen Wohnens.

Qualitativ betrachtet existiert in Libeck ein breit gefdchertes Wohnungs-
angebot. Das Angebot gréBerer, familiengerechter Wohnungen im Eigen-
tumssegment (Eigenheime und Eigentumswohnungen mit mindestens
4 Zimmern) ist jedoch begrenzt und mit mittleren Einkommen nicht immer
finanzierbar. Infolgedessen waren nach dem Jahrtausendwechsel gréBere
Abwanderungen aus Lubeck in das nahegelegene Umland festzustellen, wo
entsprechendes Bauland fir Eigenheime ausgewiesen wurde. Nach der Mei-
nung der befragten wohnungswirtschaftlichen Experten ist aber seit etwa
zwei bis drei Jahren eine Rickbesinnung auf die Hansestadt Libeck zu be-
obachten, die sich auch in der Wanderungsstatistik abzeichnet (vgl. Kapitel
4.1). Wie die Ergebnisse der Haushaltsbefragung, die im Rahmen der Erstel-
lung des Wohnungsmarktkonzeptes durchgefihrt wurde, zeigen, kommt
die Hansestadt Libeck fir einen nicht unerheblichen Teil der im Umland
befragten Haushalte (insbesondere Single- und Paarhaushalte ohne Kinder,
Studenten/Auszubildende/ Starterhaushalte und Familien) in Betracht (vgl.
Kap. 4.6). Hier sind Zuzugspotenziale erkennbar und damit Einwohnergewin-
ne zu generieren — Voraussetzung dafir ist, dass innerhalb des Stadtgebie-
tes von Lubeck entsprechende Wohnungsangebote bereitgestellt werden.

Far Libecker
Wohnungmarkt
besonders

relevante Zielgruppen

Profilierung als
urbaner Wohn-
standort wichtig

Abschwdchung der
Abwanderung ins
Umland erkennbar




ZUSAMMENFASSUNG UND
HANDLUNGSBEDARF

ZUSAMMENFASSUNG ,WOHNUNGSNACHFRAGE IN
DER HANSESTADT LUBECK”

Basisvariante: Negative Bevélkerungs- und Haushaltsentwicklung
bis 2025

Obere Variante: Leichte Haushaltszuwdchse bei leicht negativer
Bevolkerungsentwicklung bis 2025

Wachstumsvariante: Leicht positive Bevélkerungs- und positive WOHNUNGSMARKT_

Haushaltsentwicklung bis 2025

Die Halfte aller Haushalte sind Einpersonenhaushalte PRO GNO SE

Hohe Zufriedenheit mit Libeck als Wohnort
Beliebteste Stadtbezirke fiir Umzug sind Innenstadt und St. Jirgen Nord - A
bei den Umlandgemeinden wird Bad Schwartau favorisiert HANSE STADT LU BECK
e Zuzugspotenzial aus dem Liibecker Umland vorhanden
BIS 2025

Nicht altersgerechte Wohnung meistgenannter Umzugsgrund
Rickbesinnung auf die Stadt erkennbar

HANDLUNGSBEDARF:

Profilierung als urbaner Wohnstandort

Nachfragegerechtes Angebot fir verschiedene Zielgruppen bieten

Bei Neubau nicht versuchen mit dem Umland zu konkurrieren,

sondern stattdessen Innenstadtentwicklung férdern

Vermarktung Liibecks als Wohnstandort bei den relevanten Zielgruppen
im Umland

Breite Angebotspalette an altersgerechten Wohnformen anbieten




2010:
Ausgeglichener
Markt

Bilanz 2010 nach
Segmenten

WOHNUNGSMARKTPROGNOSE UND BILANZ

Durch eine Gegenilberstellung des in Kapitel 3.1 dargestellten Wohnungs-
angebotes und der im Kapitel 4.3 aufgezeigten Anzahl der Haushalte kann
fir das Ausgangsjahr 2010 eine Wohnungsmarktbilanz erstellt werden. Aus
der Nachfrage von rund 110.150 wohnungsmarktrelevanten Haushalten und
einem Angebot von circa 112.600 Wohnungen ergibt sich fir das Basisjahr
2010 ein leichter Angebotsiiberhang von 2.450 Wohnungen bzw. 2,2 %. Da
far einen funktionierenden Wohnungsmarkt stets eine so genannte Fluk-
tuationsreserve in Hohe von circa 2% des Wohnungsangebotes fir Umzi-
ge und Renovierungen notwendig ist, wird der leichte Angebotsiiberhang
bendtigt, um Umzugsketten realisieren zu kénnen. Der Wohnungsmarkt in
der Hansestadt Libeck kann also gegenwdrtig als ausgeglichen beschrie-
ben werden.

2010 2025 2025 2025
Basisvariante Obere Variante Wachstumsvariante
EFH/ZFH 3% 35650 f% 34950 {%  36.200 #%  87.300
+ 36.100 @ 34850 4& 34.850 4 34.850
+ 450 - 100 - 1.350 - 2.450
MFH A% 74500 AR 72450 < RK 74.450 f%  76.650
* 76.500 ) 71.450 ') 71.450 * 71.450
+ 2.000 - 1.000 - 3.000 - 5.200
Insgesamt #% 110150  {% 107400  RR 110.650 #%  113.950
7} 112.600 'y 106.300 ) 106.300 % 106.300
+ 2.450 - 1.100 - 4.350 - 7.650

Werte gerundet; Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis der Bevdlkerungsprognose
der Hansestadt Libeck - Bereich Logistik, Statistik und Wahlen

Abb. 50: Wohnungsmarktbilanz Libeck (ohne Fluktuationsreserve,
Differenziert nach Segmenten)

Differenziert nach Segmenten kann im Jahr 2010 fir das Segment der Ein-
und Zweifamilienhd&user ein leichter Angebotsiiberhang von rund 450 Woh-
nungen ermittelt werden. Im Mehrfamilienhaussegment ist der Angebots-
Uberhang mit 2.000 Wohnungen leicht erhéht. Bei Berlicksichtigung einer
Fluktuationsreserve in Hohe von 2% des Wohnungsbestandes ergibt sich
im Ein- und Zweifamilienhaussegment derzeit bereits ein leichter Nach-
fragetberhang von circa 280 Wohnungen und im Mehrfamilienhausseg-
ment ein deutlich geringerer Angebotsiiberhang von nur noch rund 460
Wohnungen. Die Bilanzierung erfasst hierbei sdmtliche Wohnungen des
Wohnungsmarktes der Hansestadt Libeck, das heiBt die 6ffentlich gefér-
derten Wohnungen sind in der Betrachtung inbegriffen. Zur detaillierteren
Betrachtung des preisglinstigen Wohnungsmarktsegments erfolgt in Kapi-
tel 6 eine gesonderte Analyse.

Um die Wohnungsmarktbilanz bis zum Jahr 2025 fortschreiben zu kénnen,
muss der in Kapitel 4.4 dargestellten Haushaltsprognose eine Fortschreibung
des Wohnungsangebotes gegenlibergestellt werden. Bei dieser Fortschrei-
bung der Angebotsseite bis zum Jahr 2025 wurde durch GEWOS zundchst
nur der Wohnungsbestand ohne Berlicksichtigung jeglicher Neubautdtig-
keit fortgeschrieben. Durch dieses Vorgehen wird der im Laufe der Jahre
entstehende Bedarf an Wohnungen stdrker herausgestellt, so dass ersicht-
lich wird, wie viel Wohnungsneubau bis zum Jahr 2025 tatsdchlich notwen-
dig ist. Im Ergebnis verringert sich daher das Wohnungsangebot aufgrund
des Abganges von Wohnungen durch Abriss, Umnutzung und Wohnungs-
zusammenlegungen kontinuierlich. Die Anzahl an Wohnungen geht im Be-
trachtungszeitraum zwischen 2010 und 2025 um voraussichtlich rund 6.300
Wohnungen zurlck - ein jahrlicher Abgang von rund 420 Wohnungen. Dieses
entspricht einer Angebotsverringerung um circa 5,6 %. Dieser Wert ist vor
dem Hintergrund zu betrachten, dass die gréBeren Libecker Wohnungsun-
ternehmen in den kommenden Jahren bereits konkrete Planungen fir den
Abriss von rund 1.500 Wohneinheiten (100 Wohneinheiten pro Jahr) haben.
Es ist davon auszugehen, dass zusdatzliche Abgdnge im privaten Wohnungs-
bestand und auch Abgdnge im Ein- und Zweifamilienhaussegment aufgrund
von Zusammenlegungen hinzukommen.

Bei einer Gegeniberstellung der Nachfrage von 107.400 Haushalten in der
Basisvariante und einem Wohnungsangebot von 106.300 Wohnungen (ohne
Wohnungsneubau) ergibt sich im Jahr 2025 eine negative Wohnungsmarkt-
bilanz. Ohne Fluktuationsreserve wird ein Nachfragetiberhang von 1.100
Wohnungen bzw. 1% erwartet. Bei zusdtzlicher Berlicksichtigung der Fluk-
tuationsreserve erhdht sich der Nachfrageliberhang auf 3.200 Wohnungen
bzw. 3 %. Aufgrund der sich verringernden Haushaltszahl entsteht dieser Be-
darf allein aufgrund des Abgangs an Wohnungen. Bei dem Bedarf an 3.200
Wohnungen handelt es sich somit ausschlieBlich um Ersatzbedarf.

Entwickelt sich die Zahl der privaten Haushalte entsprechend der oberen
Variante glinstiger, ergibt sich - ohne Neubau - bis zum Jahr 2025 ein er-
heblich gréBerer Nachfragelberhang von 4.300 Wohnungen ohne (4,1%
Nachfrageliberhang) und 6.450 Wohnungen inklusive Fluktuationsreserve
(6,1% Nachfragelberhang). Der GroBteil des Bedarfs entsteht — wie auch
in der Basisvariante — aufgrund des Abgangs an Wohnungen. Aufgrund der
glnstigeren Entwicklung der Haushaltszahl wird neben dem Ersatzbedarf
jedoch auch zusdtzlicher Bedarf an Wohnungen im Segment der Ein- und
Zweifamilienhduser deutlich (vgl. Kapitel 5.2).

Unter Bericksichtigung der Wachstumsvariante ist bis 2025 ein noch stdr-
kerer Nachfragetberhang als in der oberen Prognosevariante zu erwarten.
Ohne Neubau liegt dieser ohne Fluktuationsreserve bei 7.650 Wohnungen
und unter Berlcksichtigung der Fluktuationsreserve erhéht sich der Nach-
frageliberhang auf 9.750 Wohnungen. Wie bereits in den ersten beiden Pro-
gnosevarianten, entfdllt auch in der Wachstumsvariante das Gros auf den
Ersatzbedarf. Im Gegensatz zu der Basis- und der oberen Variante, zeigt sich
in der Wachstumsvariante jedoch sowohl im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment als auch bei den Mehrfamilienhdusern ein Zusatzbedarf.
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Abb.51 : Wohnungsmarktprognose Libeck 2025 (Wohnungsmarktrelevante
Haushalte)

Eine Differenzierung der Wohnungsmarktbilanz nach Segmenten ergibt
far das Jahr 2025 in der Basisvariante einen leichten Nachfragelberhang
im Ein- und Zweifamilienhaussegment von 100 Wohnungen und im Mehr-
familienhaussegment von 1.000 Wohnungen. Bei der zusdtzlichen Berick-
sichtigung der Fluktuationsreserve in Hohe von circa 2% erhéht sich der
Nachfragetiberhang auf rund 800 Wohnungen im Ein- und Zweifamilienh-
aussegment und auf circa 2.400 Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment.
Die nach Segmenten differenzierten Bilanzen der oberen und der Wachs-
tumsvariante sind analog Abb. 51 zu entnehmen. Wie bereits beschrieben,
ergibt sich in beiden Varianten ein Zusatzbedarf an Wohnungen. In der Ba-
sisvariante wird lediglich ein Ersatzbedarf aufgrund von Wohnungsabgén-
gen erforderlich. Ein Zusatzbedarf in der oberen Variante entsteht nur
bei den Ein- und Zweifamilienhdusern. Die Nachfrage nach Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern kann durch den Ersatzneubau gedeckt werden In
der Wachstumsvariante entsteht zusdtzlich zu dem Zusatzbedarf bei den
Ein- und Zweifamilienhdusern ein Zusatzbedarf im Segment der Mehrfa-
milienh&user (siehe auch Kapitel 5.2).

NEUBAUBEDARF UND ABGLEICH MIT FLACHENPOTENZIALEN

Unter Bericksichtigung der Fluktuationsreserve kann aus der Wohnungs-
marktbilanz der zukiinftige Neubaubedarf fir die Hansestadt Libeck ab-
geleitet werden. Abb.52 legt den Neubaubedarf jeweils fir das Ein- und
Zweifamilienhaussegment und das Mehrfamilienhaussegment fur die drei
Prognosevarianten dar. In Klammern ist jeweils der durchschnittliche Neu-
baubedarf pro Jahr ausgewiesen. Der Neubaubedarf kann in den Zusatzbe-
darf, der sich aus wachsenden Bevdlkerungs- bzw. Haushaltszahlen ergibt,
und den Ersatzbedarf, der durch Wohnungsabgang in Folge von Abrissen,
Wohnungszusammenlegungen und Umwidmungen zustande kommt, un-
tergliedert werden.

Basisvariante  Obere Variante Wachstumsvariante

EFH/ZFH 800 (0) 2.050 (850) 3.100 (1.900)

2.400 (0) 4.400 (0) 6.650 (1.600)

Insgesamt 3.200 (0) 6.450 (850) 9.750 (3.500)

Abb. 52: Neubaubedarf in Libeck bis 2025 - mit Berticksichtigung der
Fluktuationsreserve

Nach der Basisvariante besteht bis zum Jahr 2025 in Libeck ein Neubau-
bedarf von 3.200 Wohnungen, rund 800 im Ein- und Zweifamilienhausseg-
ment und 2.400 Wohnungen im Mehrfamilienhaussegment (vgl. Abb.52).
Der Abgleich der Zahl an neu ben&tigten Wohnungen mit der Bautdtigkeit
der vergangenen Jahre zeigt, dass die Fertigstellungszahlen der letzten Jah-
re (durchschnittlich ca. 430 innerhalb der letzten finf Jahre) die Anzahl an
jahrlich benétigten neuen Wohnungen (215 Wohnungen mit Reserve) deut-
lich Ubersteigen. Bei einer auf diesem Niveau anhaltenden Bautdtigkeit
sollten damit die bendtigten Wohnungen realisierbar sein. Der Schwerpunkt
in der Bautdtigkeit sollte gemdB der nach Segmenten differenzierten Woh-
nungsmarktbilanz 2025 auf dem Mehrfamilienhaussegment liegen. In dieser
Prognosevariante gibt es ausschlieBlich Ersatzbedarf an Wohnungen. Das
heiBt aufgrund der demografischen Entwicklungen sind weder im Einfamili-
en- noch im Mehrfamilienhaussegment zusdtzliche Wohnungen notwendig.
Der Wohnungsneubau sollte sich daher auf den Ersatz von nicht mehr zeit-
gemdBen Bestdnden und durch Umwidmung und Zusammenlegung verlo-
rene Bestdnde beschrdnken. Anderenfalls besteht die Gefahr von Leerstdn-
den in weniger beliebten Stadtteilen.

In der oberen Variante wird von einer zwischenzeitlichen Zunahme der Haus-
halte ausgegangen. 2025 wird in etwa wieder das heutige Niveau erreicht.
Diese Variante prognostiziert einen Neubaubedarf fir die Hansestadt Lu-
beck von 6.450 Wohneinheiten bis 2025. Davon sind 2.050 im Ein- und Zwei-
familienhaussegment und 4.400 im Mehrfamilienhaussegment zu realisie-
ren. Die Fertigstellungszahlen missten sich gegenliber der Basisvariante
nahezu verdoppeln und Idgen dann auf dem Niveau der vergangenen finf
Jahre. Der Schwerpunkt des Neubaubedarfs liegt auch hier im Mehrfami-
lienhaussegment. Anders als in der Basisvariante gibt es in diesem Szena-
rio neben dem Ersatzbedarf in der GréBenordnung von 5.600 Wohneinheiten
auch einen Zusatzbedarf von ca. 850 Wohnungen. Dieser Zusatzbedarf wird
ausschlieBlich im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser benétigt. Um die-
sen zusdtzlichen Bedarf im Ein- und Zweifamilienhaussegment zu realisieren,
mussen bislang nicht fir Wohnen genutzte Fldchen bereitgestellt werden.

Basisvariante:
Neubaubedarf von
215 WE p. a. bis 2025

Obere Variante:
Neubaubedarf von
410 WE p. a. bis 2025




Wachstumsvariante:
Neubaubedarf von
bis zu 9.750 WE
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Basisvariante:
Kein zusdatzlicher
Flachenbedarf

Die Wachstumsvariante geht von einem Bevdlkerungszuwachs von einem
Prozent bis zum Jahr 2025, mit einem entsprechend starken Zuwachs der
Haushalte, aus. Daraus resultiert ein deutlich héherer Neubaubedarf ge-
genuber der Oberen Variante. Insgesamt ist bis zum zeitlichen Horizont der
Wohnungsmarktprognose mit einem Neubaubedarf von etwa 9.750 Woh-
nungen innerhalb dieser Variante zu rechnen. Im Ein- und Zweifamilienhaus-
bereich sind 3.100 neue Wohnungen bis zum Jahr 2025 notwendig um den
Bedarf zu decken, 1.900 davon als zusdatzlicher Bedarf durch den Nachfra-
geanstieg. Der Bedarf nach neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist
etwa doppelt so hoch, allerdings entfallen davon nur etwa 1.600 Wohnun-
gen auf den Zusatzbedarf.

Der fehlende Zusatzbedarf bei Mehrfamilienhdusern in der Basisvariante
und der Oberen Variante, bedeutet keinen generellen Verzicht auf Woh-
nungsbau in diesem Segment. Die Nachfrage nach zentrumsnahen, urbanen
und hochwertigen Wohnformen wird auch in Zukunft hoch bleiben. Projekte
wie beispielsweise die ,Nordliche Wallhalbinsel” kénnen den Wohnstandort
Libeck funktional und gestalterisch stdrken. Diese Art von ,Leuchtturm-
projekten” kann Impulse fir die gesamte Stadtentwicklung setzen. GEWOS
halt daher die Realisierung solcher Projekte - auch vor dem Hintergrund ei-
ner insgesamt rickldufigen Nachfrage - fir sinnvoll. Klar ist aber auch, dass
durch die Realisierung ein zusdtzliches Wohnungsangebot entsteht. Daher
sollten mit zusatzlichem Wohnungsneubau méglichst Nachfrageliberhan-
ge in einzelnen Teilsegmenten abgedeckt werden. Eine Realisierung von
héherwertigen Neubauwohnungen in zentraler Lage stellt beispielsweise
kein direktes Konkurrenzangebot zum vorhandenen, preisgiinstigen Woh-
nungsbestand dar, sondern bietet die Gelegenheit, neue Zielgruppen fir den
Standort Libeck zu gewinnen (Best Ager, gut verdienende Single-/Paar-
haushalte ohne Kinder). Das bedeutet es ist grundséatzlich méglich, mit Hilfe
solcher Projekte eine zusdtzliche Nachfrage, zumindest aus dem Lubecker
Umland, zu erzeugen. Andererseits kann durch Umzugsketten im Zuge des
Wohnungsneubaus ein Angebotsiberhang in weniger beliebten Stadtteilen
und Wohnungsbestdnden erzeugt werden. Daher ist es moglich, diesen Zu-
satzbestand an Wohnungen als Teil des Ersatzneubaus zu verstehen und dafir
andere Bestdnde mit geringerer Bebauungsdichte zu ersetzen oder ganz vom
Markt zu nehmen. Damit kénnen die Nachfrage nach urbanen Wohnformen
und ein nachfragegerechtes Angebot in diesem Segment zu einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung und kompakten Siedlungsstruktur beitragen.

Dem zukiinftigen Wohnungsbaubedarf bis zum Jahr 2025 muss ein entspre-
chendes Angebot an Wohnbaufldchen gegenilber stehen. Abb. 53 stellt freie
Grundstiicke innerhalb von Bebauungspldnen in Libeck dar. Bei diesen Fla-
chen handelt es sich ausnahmslos um unbebaute Grundstiicke. Das bedeu-
tet, diese werden ausschlieBlich fir einen etwaigen Zusatzbedarf benétigt.
Auf den insgesamt zwolf Arealen in der Hansestadt Libeck kénnen ca. 1.110
Wohneinheiten realisiert werden. Davon entfallen gut 400 auf das Ein- und
700 auf das Mehrfamilienhaussegment.

In einem weiteren Schritt werden dem Wohnungsneubaubedarf die Reserve-
und Potenzialfldchen in der Hansestadt Libeck gegeniliber gestellt. Die Pro-
gnose hat das Basisjahr 2010. Fiir den Gesamtzeitraum bis 2012 liegen derzeit
noch keine Daten der Baufertigstellungen vor. Diese sind vom errechneten

Bedarf abzuziehen. Die Basisvariante der Prognose zeigt, dass bis zum Jahr
2025 ausschlieBlich Ersatzneubau notwendig ist, um den Wohnungsbedarf
inklusive einer Fluktuationsreserve decken zu kénnen. Das bedeutet, es ist
nicht grundsétzlich notwendig, zusdtzliche Fldchen fir den Wohnungsbau
auszuweisen. Uber dieses Niveau hinausgehender Bedarf kann durch die
vorhandenen Baulandreserven mehr als gedeckt werden (vgl. Abb. 53). Da-
nach sind Fldchen fir mehr als 400 Ein- und gut 700 Mehrfamilienh&user
in heute rechtsgultigen oder im Verfahren befindlichen Bebauungspldnen
verfligbar.

Wohneinheiten

B-Plan-Nr.*  B-Plan-Bezeichnung EFH MFH
16.02.09 Nordliche Wallhalbinsel 0 425
23.24.00 GroB Steinrade/Drégeneck 18

24.04.02 Flintenbreite/Paul Gerhard-Str. 33

09.16.00 Vorrader Str./Rothebek 69

29.02.02 SolmitzstraBe 18 0
09.54.01 Ratzeburger LandstraBe/St. Hubertus 85 30
03.10.00 Stadtwerke Moislinger Allee 0 100
03.58.00 Bahnhofsvorplatz/Schitzenstr. 6 30
03.59.01 HansestraBe/Madarkische Str. 26 0
02.13.00 Wasserkunst 50 75
10.04.00 Blankensee/ Alter Dorfkern 18 8
19.02.00 Niendorfer HauptstraBe 44

26.12.00 Schlutup/Mihlenweg 0 25
32.76.02 Rénnauer Weg 30 0
07.43.00 Heiweg/Heidenkoppel 29 0
Summe 426 701

* Die Bebauungspldne sind zum Teil im Aufstellungsverfahren befindlich. Die Zahl der realisierbaren Wohneinheiten geht
deshalb in Teilen auf Schatzungen zurtick.

Abb.53: Wohnbaulandreserven in Libeck

Ersatzneubauprojekte kénnen in der Regel auf den bisherigen Grundstu-
cken der abgerissenen bisherigen Wohnungsbestdnde realisiert werden.
Durch Neuordnung, Aufstockung oder die Anderung der Typologie kdn-
nen Wohnungsabgdnge auch Uberkompensiert werden. Die Thematik ist
far die groBen institutionellen Wohnungsunternehmen der Hansestadt
Libeck nicht neu. In den vergangenen fanf Jahren wurden bereits rund
420 Wohneinheiten vom Markt genommen und auf gleicher Flache durch
rund 570 neue ersetzt (Abb.54). Die groBen Libecker Wohnungsunter-
nehmen planen, innerhalb der ndchsten finf Jahre zusdatzlich 1.500 Woh-
nungen abzureiBen und durch 1.200 neue zu ersetzen. Die Planungen fir
den Neubau sind bei einigen Projekten allerdings noch nicht abgeschlos-
sen, was die groBe Differenz zwischen den geplanten Abrissen und Er-
satzneubauten erklart.
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Obere Variante:
Zusatzbedarf fur
Einfamilienh&user

Wachstumsvariante:
Zusd@tzliche Flachen-
bedarf in Ein- und
Mehrfamilien-
haushbereich

Anzahl Wohneinheiten

Rickbau in den letzten 5 Jahren 420
Ersatzneubau in den letzten 5 Jahren 570
Rickbauplanung in den nachsten 5 Jahren 1.500
Ersatzneubauplanung in den ndchsten 5 Jahren 1.200

Abb.54: Rick- und Neubautdtigkeit institutioneller Wohnungsunternehmen
in der Hansestadt Libeck

In der oberen Variante gibt es einen Neubaubedarf von insgesamt 6.450
Wohneinheiten. Davon entfallen 5.600 auf den Ersatzneubau im Ein- (2.050
WE) und Mehrfamilienhaussegment (4.400). Abgéngige Einfamilienhduser
werden in der Regel auf dem Grundstiick kompensiert. Einzig der Ersatz
von Abgdngen bei Mehrfamilienhdusern kann durch eine geringere Bebau-
ungsdichte zusdtzlichen Fldchenbedarf verursachen. Abb. 53 zeigt, dass die
Hansestadt Libeck daflr bereits Flachen in Bebauungsplangebieten fir gut
700 Wohneinheiten bevorratet. Uber den Ersatzneubau hinaus wird in der
oberen Variante auch ein Zusatzbedarf an Einfamilienhdusern von 850 Ein-
heiten ausgewiesen. Fur diese zusdtzliche Nachfrage sind neue Baufldchen
notwendig. Mehr als die Hdlfte des Bedarfs kann mit vorhandenen Reserve-
fldchen gedeckt werden. Fir gut 400 Wohneinheiten im Ein- und Zweifamili-
enhaussegment missen neue Flédchen ausgewiesen und entwickelt werden.
Die Hansestadt Libeck hat bereits potenzielle Wohnbaufidchen erfasst und
diese mit Zahlen fir realisierbare Wohneinheiten differenziert nach Ein- und
Mehrfamilienhdusern belegt. Hierbei handelt es sich um integrierte Stadt-
umbau- und Konversionsfldchen wie u. a. das Areal Johannes-Kepler-Schule,
das Grindungsviertel, die FalkenstraBe, den GlUterbahnhof in St. Lorenz-Sad
und den Baggersand/Fischereihafen sowie Flachen ,auf der griinen Wiese”,
wie u.a. die Neue Teutendorfer Siedlung. Mit diesen Potentialen kann der Be-
darfin der oberen Variante gedeckt werden. Um méglichst gute kommunale
Steuerungsméglichkeiten zu wahren, sollten, bei einem entsprechenden Zu-
satzbedarf, stddtische Grundstilicke Prioritat in der Entwicklung erhalten.

Der starke Zuwachs der Nachfrage innerhalb der Wachstumsvariante fuhrt
zu einem deutlichen Anstieg des Zusatzbedarfes. Gegenlber der oberen Va-
riante sind ca. 2.700 Wohnungen mehr fertigzustellen. Von den insgesamt
3.500 Wohnungen die zusdtzlich zum Ersatzneubau bendétigt werden ent-
fallen 1.900 auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und 1.600 auf den
Mehrfamilienhausbereich. Die Baulandreserven fiir beide Segmente belau-
fen sich auf 430 bzw. 700 Wohneinheiten. Selbst die Aktivierung und Auswei-
sung aller weiteren durch die Hansestadt Libeck erfassten Potenzialflachen
wirde nicht ausreichen, den zusdtzlichen Bedarf an Ein- und Zweifamili-
enhdusern und Mehrfamilienhdusern zu decken. Hier missten zusdtzliche
Anstrengungen in Form einer Baulandoffensive unternommen werden, um
weitere Flachen fir den Wohnungsneubau zu aktivieren.

Eine Internetrecherche zu kommunalen Wohnbaufidchen in den unmittel-
bar benachbarten Umlandgemeinden von Libeck, die sich aktuell in der
Vermarktung befinden, hat insgesamt rund 140 Bauplatze fir Eigenheime
sowie rund 100 ungebundene Grundstiicke ergeben (vgl. folgende Auflistung):

Krummesse, B Plan Nr. 12 (27 Einfamilienhduser)

Lidersdorf, Flohmarktgeldnde in Herrnburg (44 Einfamilienh&user)
Niendorf, Wohnpark Libeck-.Niendorf (31 Einfamilienhduser)
Pogeez, am nérdlichen Ortsausgang (28 Einfamilienhduser)
Selmsdorf, Dr.-Leber-Str. (8 Einfamilienhduser)

Wesenberg, Neubaugebiet Stubbendorf (106 Grundsticke)

Die Baulandpreise liegen zwischen 80 und 180 Euro/m?.

Fir die Hansestadt Libeck stellen Wohnbaulandangebote im Umland eine
Konkurrenz dar. Eine Konkurrenzsituation zwischen Libeck und dem Um-
land besteht derzeit aus Libecker Sicht nur im Segment der Einfamilienhdu-
ser. Dies zeigten auch die Wanderungsanalysen, die in der Vergangenheit
einen negativen Saldo, bei den 35- bis unter 45-Jahrigen - der Gruppe der
klassischen Eigentumsbildner - ergaben. Je gréBer die Preisunterschiede der
Angebote in Libeck und im Umland sind, desto stdrker fallen Sie als Ent-
scheidungskriterium bei der Wohnstandortwahl ins Gewicht. Daher muss
sich die Hansestadt Liibeck bei der Bereitstellung kommunaler Wohnbau-
landangebote mit den Preisen im Umland auseinandersetzen und ggf. Preis-
nachldsse gewdhren, um eine Abwanderung junger Familien in das Umland
zu verhindern. GréBere Bauvorhaben im Mehrfamilienhaussegment im di-
rekten Umland befinden derzeit nicht in der Vermarktung, so dass im diesen
Segment keine Konkurrenz besteht.

VERGLEICH DER FOLGEKOSTEN BEI INNEN- UND AUSSENENTWICKLUNG

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung, der begrenzten
Ressource Boden sowie der finanziellen Situation vieler Stddte und Gemein-
den, gewinnt die Abwdgung von Innen- gegeniliber AuBenentwicklungen bei
Wohnbaufidchen zunehmend an Bedeutung. Wichtigster Aspekt ist in diesem
Zusammenhang die Nutzung und Auslastung vorhandener Infrastrukturen
gegeniber einer Ausdehnung von netzgebundenen Medien und infrastruktu-
rellen Einrichtungen, die entsprechende Folgekosten nach sich ziehen.

Insbesondere groBe, verdichtete Stddte stehen zunehmend vor einem Di-
lemma. Zum einen profitieren sie vom Wunsch der Menschen nach kirzeren
Wegen, der wieder mehr Menschen aus dem Umland in die Stadte zieht und
einen Anstieg der Nachfrage nach urbanen Wohnformen mit sich bringt.
Zum anderen sind in der Vergangenheit junge Familien aufgrund des preis-
glinstigen Angebotes an Wohnbauland bzw. den Gegebenheiten in das Um-
land abgewandert. Die Kernstddte kénnen quantitativ und qualitativ nur
schwer mit diesen Angeboten konkurrieren. Das glinstige Baulandangebot
in den Umlandgemeinden provoziert daher eine gegenldufige Wanderungs-
bewegung von der Stadt in das Umland. Trotzdem ist die Hansestadt be-
muht, fir junge Libecker Familien ein attraktiver Wohnstandort zu bleiben
bzw. wieder zu werden und entsprechende Angebote zu unterbreiten, nicht
zuletzt weil diese fiir die Kommune auch Einnahmen bedeuten. Meist ist
dies nur durch eine zusdtzliche Ausdehnung der Siedlungsfidche realisierbar.

Wohnbauland-
angebote im
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Konurrenz nur im
Einfamilien-
haussegment

Ausgangssituation
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Dies wiederum kann fir die Kommunen vor dem Hintergrund der absehba-
ren demografischen Entwicklung hohe Folgekosten durch die Ausdehnung
von infrastrukturellen Einrichtungen und netzgebundenen Medien bedeu-
ten. Andererseits werden vorhandene Infrastrukturen in dlteren Siedlungs-
bereichen aufgrund des demografischen Wandels nicht mehr ausgelastet.

Das bedeutet, die Hansestadt Lubeck steht vor der Herausforderung unter
Berlicksichtigung dieser Vielzahl von Rahmenbedingungen bedarfsgerech-
te Wohnbauflachenangebote am Markt zu platzieren, um zum einen den
Nachfragern gerecht zu werden und zum anderen eine siedlungsstrukturelle
und finanziell nachhaltige Stadtentwicklung zu gewdhrleisten. Einen wich-
tigen Anhaltspunkt dazu kann die Betrachtung der Folgekosten einer Innen-
gegeniber einer AuBenentwicklung liefern.

Fir den Vergleich von Folgekosten werden beispielhaft eine Potenzialflache
im AuBenbereich (,,Neue Teutendorfer Siedlung”) und eine Fléche im integ-
rierten Innenbereich Libecks (,Johannes-Kepler-Schule”) als potenziell zu
entwickelndes Neubaugebiet betrachtet. Auf Grundlage der Zahl der reali-
sierbaren Wohneinheiten, differenziert nach Ein- und Mehrfamilienh&usern,
wird die Anzahl der potenziellen Einwohner kalkuliert. Im ersten Schritt der
Kostenschdtzung werden die notwendigen Planungs-, ErschlieBungs- und
InfrastrukturmaBnahmen aufgefihrt und mit aktuell gliltigen Kostensdatzen
belegt. Méglicherweise anfallende AusgleichsmaBnahmen wurden inner-
halb der Kalkulation nicht berlicksichtigt. Die Kosten werden als absolute
Werte dargestellt. Fir die bessere Vergleichbarkeit werden zusdtzlich Kenn-
werte pro Einwohner und pro Wohneinheit gebildet. In dieser Betrachtung
werden folgende Kostenfaktoren berlicksichtigt:

Grundstlicksankauf

Schaffung von Baurecht

Rickbaukosten

Herstellung technischer Infrastruktur

Betrieb und Unterhalt technischer Infrastruktur

Herstellung sozialer Infrastruktur

Personalkosten, laufender Sachaufwand und Investitionskosten fur
soziale Infrastruktur

Die zu erwartenden Grundstlickskosten werden auf Basis der Bodenricht-
werte des Gutachterausschusses far Grundstlickswerte in der Hansestadt
Libeck sowie Daten der GEWOS-eigenen Immobilienmarktanalyse IMA® er-
mittelt. Dabei wird fir die im Innenbereich liegende Fldche als spater er-
zielbarer Grundstlickswert der Wert der umliegenden Grundstiicke angenom-
men. Die Fldche im AuBenbereich ist derzeit noch landwirtschaftlich genutzte
Flache mit einem geringeren Grundstickswert gegenlber erschlossenem
Wohnbauland. Ein Ankauf zu diesem Preis erscheint unrealistisch. Daher wird
der aktuelle Grundstickswert und Ankaufspreis auf Basis des zu erwartenden
Preises als Bauerwartungsland bzw. Rohbauland kalkuliert.

Die Kalkulation der Kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes und die
Anderung des Fldchennutzungsplans erfolgt auf Basis der HOAI. Die Kosten
far einen stddtebaulichen Wettbewerb bzw. die Erstellung eines Rahmen-
planes werden pauschal angenommen.

Far die Betrachtung der Herstellungs-, Betriebs- und Unterhaltskosten der
technischen Infrastruktur wird als Grundlage ein ErschlieBungsprinzip (in-
nere bzw. GuBere ErschlieBung), je nach GrundsticksgréBe und vorhande-
ner ErschlieBung, fir die jeweilige Potenzialfléche angenommen. Auf die-
ser Basis werden bendétigte Ldngenwerte fir die netzgebundenen Medien
(VerkehrserschlieBung, Strom-, Wasser-, Gasversorgung und Abwasserent-
sorgung) festgelegt und mit aktuellen Kostensdtzen belegt. Damit lassen
sich zum einen die Herstellungskosten ermitteln, aber auch die Folgekosten
fir den Betrieb und den Unterhalt der technischen Infrastruktur. Da fir die
Folgekostenermittlung nur der Zeitraum bis 2025 betrachtet wird, spielt der
Ersatz- und Erneuerungsbedarf noch keine Rolle.

Die Kalkulation der Kosten fiir die Bereitstellung der sozialen Infrastruktur
erfolgt mit Hilfe der aus der angenommenen Zahl der Einwohner abgeleite-
ten Zahl der Kinder, die die Potenzialfldchen bewohnen. Bei der Betrachtung
Uber den Zeitraum von 15 Jahren werden die demografische Entwicklung
sowie die generelle Alterung zugrunde gelegt. AnschlieBend erfolgt die Be-
rechnung auf Basis von Daten des Statistischen Bundesamtes zu Bildungs-
ausgaben und zur Finanzierung von Kindertageseinrichtungen. Enthalten
sind darin die Personalkosten, laufende Sachaufwendungen und Investiti-
onsausgaben.

Im zweiten Schritt werden den kumulierten Ausgaben Ulber den Zeitraum
von 15 Jahren die Einnahmen gegenilibergestellt. Folgende Faktoren werden
dabei beriicksichtigt:

e Verkauf kormmunaler Grundstlicke
e Laufende Steuereinnahmen

Beim Verkauf der Grundstlicke werden als Basis flr die Berechnung der Erl6-
se die Nettowohnbaufldchen und die Bodenrichtwerte umliegender Grund-
stlcke zugrunde gelegt.

Fir die Einnahmenseite werden darliber hinaus die laufenden Steuerein-
nahmen fir die Hansestadt Libeck geschdtzt. Die Pramisse dabei ist, dass
durch das Neubauangebot zusdtzliche Einwohner gewonnen werden. Dies
kann sowohl auf den Potenzialfldchen direkt, als auch in Wohnungen, die
durch einen Umzug bereits in Libeck wohnender Haushalte in das Neubau-
gebiet frei geworden sind, erfolgen. Als Einnahmen aus Steuern werden die
Gewerbesteuer, Einkommenssteuer und Schliisselzuweisungen betrachtet.

AbschlieBend werden die Einnahmen- und Ausgabenseite gegeniber gestellt
und bilanziert. Daran anschlieBend erfolgt eine vergleichende Betrachtung
der Effekte von Innen- gegentber AuBenentwicklung bezogen auf die kom-
munalen Finanzen.

Bei den beiden betrachteten Fldchen handelt es sich erstens um das 5 ha
groBe Areal der Johannes-Kepler- Schule im Stadtteil St. Gertud als Beispiel
far die Innenentwicklung (nachfolgend Fldche 1 genannt) und zweitens um
die ,,Neue Teutendorfer Siedlung” im Stadtteil Travemiinde mit ca. 21 ha als
Beispiel fur die AuBenentwicklung, welche die NeuerschlieBung einer land-
wirtschaftlichen Nutzfldche bedeutet (nachfolgend Fldche 2 genannt). Auf
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Vergleich der Kosten
fir den Grunderwerb

Planungskosten
sind vergleichbar

der ersten Fldche sind 105 Wohneinheiten vorgesehen, wovon geschdatzt 45
in Ein- und 60 in Mehrfamilienhdusern realisiert werden sollen. Anhand die-
ser Daten werden insgesamt 205 Einwohner fir die Kalkulation zugrunde
gelegt, wovon 33 Kinder sind. Auf der Fldche 2 sind derzeit ausschlieBlich
Einfamilienhduser vorgesehen (insgesamt 240 WE). Umgerechnet bedeutet
dies 542 Einwohner, davon 87 Kinder.

Die Grundstiickskosten der beiden Potenzialflachen sind komplett unter-
schiedlich (Abb.55). Grundstlickskosten fallen nur fir Fldche 2 an, da sich
Flache 1 bereits in stddtischem Besitz befindet. Der Vergleich der Boden-
richtwerte zeigt, dass in der integrierten Lage deutlich héhere Kosten pro
Quadratmeter anfallen als im AuBenbereich, da diese als Rohbauland kalku-
liert wurde. Die Hohe der Kosten wird allerdings dadurch relativiert, dass in
Folge der NeuerschlieBung eine deutliche Wertsteigerung zu erwarten ist. Dies
ist bei Fldche 1 nicht der Fall. Generell fallen beim Ankauf von innerstddtischen
Flachen pro Quadratmeter deutlich héhere Kosten und geringere Wertstei-
gerungsmoglichkeiten an als im AuBenbereich. Auf den ersten Blick kann dies
ein Projekt zur Innenentwicklung nachteilig erscheinen lassen. Wichtig ist
dabei aber eine weitergehende Betrachtung von Folgekosten.

Johannes-Kepler-Schule Neue Teutendorfer
(105 WE, 45 EFH, 50 MFH) Siedlung (240 WE,
240 EFH)
1. Grundsticksankauf -* 11.500.000 Euro (21.200)
2. Planungskosten 38.500 Euro (190 Euro) 83.500 Euro (150 Euro)
3. Riuckbaukosten 330.000 Euro (1.600 Euro) -

4. Herstellungskosten

technische Infrastruktur 1.387.000 Euro (6.800 Euro) 6.005.800 Euro (11.100 Euro)

5. Betrieb und Unterhalt

technische Infrastruktur 194.000 Euro (950 Euro) 860.610 Euro (1.600 Euro)

6. Ausgaben Bildung und

Kinderbetreuung 3.004.398 Euro (14.650 Euro)  7.677.906 Euro (14.150 Euro)

(SRR 4.954.060 Euro (24.150 Euro) 26.124.786 Euro (48.206 Euro)

(inkl. Folgekosten 15 Jahre)

In Klammern = Kosten pro potenziellem Einwohner
* nicht berlcksichtigt, da sich die Flache bereits in stadtischem Besitz befindet

Abb. 55: Kurzfassung der Ausgaben des Vergleichs der Folgekosten bei
Innen- und AuBenentwicklung

Die Planungskosten werden mit Hilfe der HOAI kalkuliert und richten sich
unter anderem nach der Fldche des Planungsgebietes. Dies erklart die un-
terschiedlich hohen absoluten Kosten. Betrachtet man allerdings die Kos-
ten umgelegt auf Einwohner und Wohneinheiten wird deutlich, dass diese
etwa gleich groB sind. Planungskosten sind daher kein Faktor, mit dem
man die Vorteilhaftigkeit einer Innen- gegentiiber einer AuBenentwicklung
bewerten kann.

Da Flache 1 noch mit einer Schule und einem Sportplatz bebaut ist, sind
Rickbaukosten anzusetzen. Dafiir wurde die Bruttogrundfidche ermittelt
und mit einem Kostenkennwert belegt. Die Abrisskosten belaufen sich auf
ca. 330.000 Euro. Dies entspricht allerdings nur ca. sieben Prozent der Ge-
samtkosten. FUr die zweite Potenzialflache fallen keine Rickbaukosten an,
da die Flache bisher landwirtschaftlich genutzt wird.

Die deutlichsten Unterschiede zwischen der Innen- und der AuBenentwick-
lung sind bei den Herstellungskosten fir technische Infrastruktur, vor allem
aber auch bei den Folgekosten fiir den Betrieb, Unterhalt und Erneuerung
festzustellen. In der Herstellung fallen fir Fldche 1 ca. 1,4 Mio. Euro an und
fur Flache 2 ca. 6,0 Mio. Euro. Legt man die Gesamtkosten auf die Zahl der
realisierbaren Wohneinheiten um, sind die Kosten fiur Fldche 2 mehr als vier-
mal so hoch wie bei Fldche 1. Gleiches gilt auch bezogen auf die Zahl der
Bewohner (sieche Anhang). Pro potenziellem Einwohner entstehen Herstel-
lungskosten fir die technische Infrastruktur von 6.800 bzw. 11.100 Euro. Die
Grinde fir die deutlich héheren Kosten sind die Stadtrandlage und die GréBe
der Flache 2, was deutlich ldngere ErschlieBungsstrdnge notwendig macht.
Zusdtzlich dazu kann bei Flache 1 deutlich mehr vorhandene Infrastruktur
genutzt werden. Lange Hauptstrdnge und ErschlieBungsstraBen sind nicht
notwendig. Weiterhin beeinflusst die héhere Bebauungsdichte von Fléche 1
die Kosten maBgeblich. D. h. die héhere Bebauungsdichte ldsst kirzere und
besser genutzte Leitungen zu und ermdglicht eine moderatere Kostenge-
staltung. Ergdnzt wird dieser Vorteil durch die Nutzung bereits vorhandener
Infrastruktur.

Die deutlich Iéngeren ErschlieBungsstrdnge verursachen nicht nur sehr hohe
einmalige Kosten in der Herstellung. Nach Fertigstellung fallen im Jahres-
rhythmus Kosten fir den laufenden Betrieb und den Unterhalt an. Bezogen
auf den Betrachtungszeitraum von 15 Jahren fallt fur Flache 2 mehr als das
Vierfache an Kosten fir den laufenden Betrieb an. Vergleicht man die Kenn-
werte pro Wohneinheit und pro Einwohner miteinander entstehen bei Fldche
1 nur halb so hohe Unterhaltskosten. Je gréBer der Betrachtungszeitraum
ist, desto weiter werden sich diese Werte auseinander entwickeln. Beson-
ders betont werden muss an dieser Stelle, dass Ersatz- und Erneuerungskos-
ten nicht betrachtet wurden, da diese friihestens nach 20 bis 30 Jahren an-
fallen. Langfristig fallen Kosten an, die mit den Herstellungskosten in etwa
vergleichbar sein sollten.

Fr die Bereitstellung von sozialer Infrastruktur (Schulen, Kindertagesstét-
ten) unterscheiden sich die tatsdchlich anfallenden Kosten deutlich vonein-
ander. Der Grund dafir sind allerdings ausnahmslos die héhere Einwohner-
zahl und damit die gréBere Zahl der Kinder und Jugendlichen bei Flache 2
gegeniber Fldche 1. Die entsprechenden Infrastruktureinrichtungen sind in
beiden Fdllen bereits heute in unmittelbarer Ndhe zu den Potenzialfldchen
vorhanden. Bei der Kalkulation der Kosten wurde davon ausgegangen, dass
die Betreuungspldtze in vollem Umfang neu bereitgestellt werden missen.
Sollten die Kinder und Jugendlichen ausschlieBlich vorhandene Betreuungs-
pldtze nutzen und deren Auslastung verbessern, reduzieren sich die Kosten
deutlich. Dies konnte jedoch nicht quantifiziert werden, da bestehende Va-
riable (endgtltige BaugebietsgroBe, Zeitpunkt der Realisierung) das Ergeb-
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Einnahmen durch
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Einnahmen und
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nis und mogliche Schlussfolgerungen stark beeinflussen. Gegebenenfalls
sind eine zusdtzliche Kindergartengruppe oder ein ganzer Kindergarten
notwendig. Durch die Verteilung der Kinder auf verschiedene Schultypen
sollten die zusdtzlichen Schiiler in den bisherigen Einrichtungen unterge-
bracht werden kénnen.

Johannes-Kepler-Schule  Neue Teutendorfer

Siedlung

1. Verkauf kommunaler

Grundstiicke 6.500.000 Euro (31.700 Euro)  20.300.000 Euro (37.450 Euro)

2. Laufende

R 2.858.827 Euro (13.950 Euro) 7.668.461 Euro (13.950 Euro)
Steuereinnahmen

Gesamteinnahmen 9.358.827 Euro (45.550 Euro) 27.858.461 Euro (51.400 Euro)

Abb. 56: Kurzfassung der Einnahmen des Vergleichs der Folgekosten bei
Innen- und AuBenentwicklung

Auf der Einnahmenseite wurden als erstes die Verkaufserlése fiir die Bau-
grundstiicke betrachtet. Das Nettowohnbauland wurde dabei mit den Bo-
denrichtwerten verrechnet und als Verkaufserlés angenommen. Fldche 1 er-
bringt danach ca. 6,5 Mio. Euro, die aufgrund der Besitzverhdltnisse nicht in
die Ausgabenbetrachtung eingeflossen sind. Innerhalb dieser Betrachtung
sind sie ein reiner Gewinn. Tatsdchlich sollten allerdings die urspriinglichen
Grundstiickskosten berlicksichtigt werden, um eine tatsdchliche Vergleich-
barkeit herzustellen. Die Einnahmen von Flache 2 liegen bei 20,3 Mio. Euro.
Dies liegt vor allem an der GroBe der Fldche und an der Wertsteigerung durch
die ErschlieBungsmaBnahmen von 55 auf 145 Euro/m?2

Als weitere Einnahmen sind Steuern durch die zusdtzlichen Einwohner in
die Betrachtung einzubeziehen. Konkret wurden die Gewerbe- und Einkom-
menssteuer sowie Schllsselzuweisungen fir einen Zeitraum von 15 Jahren
geschdtzt (siehe Anhang). Danach betragen die Steuereinnahmen fir Fla-
che 1 ca. 2,9 Mio. Euro. Die Bewohner von Fldche 2 erbringen im gleichen
Zeitraum etwa 7,6 Mio. Euro fur die Hansestadt Libeck.

Johannes-Kepler-Schule  Neue Teutendorfer

Siedlung
1. Ausgaben 4.954.060 Euro 26.124.786 Euro
2. Einnahmen 9.358.827 Euro 27.858.461 Euro
Bilanz 4.404.768 Euro 1.730.675 Euro

Abb. 57: Kurzfassung der Bilanzierung von Einnahmen und Ausgaben des
Vergleichs der Folgekosten bei Innen- und AuBenentwicklung

Stellt man die Einnahmen und Ausgaben aus den beiden potenziell zu ent-
wickelnden Baufldchen gegeniliber, kann mit beiden Projekten innerhalb
des Betrachtungszeitraums ein positives Ergebnis erzielt werden. Im Fall der
ehemaligen Johannes-Kepler-Schule sind dies ca. 4,4 Mio. Euro. Bei Fldche 2

sind es ca. 1,7 Mio. Euro. Insbesondere durch die unterschiedlichen Besitzver-
hdltnisse und die dadurch ungleichmadBig verteilten Kosten und Einnahmen
sind unterschiedliche Ausgangsbedingungen gegeben, die Auswirkungen
auf die Bilanzergebnisse haben und eine direkte Vergleichbarkeit nur schwer
ermoglichen.

Der oben beschriebene Kostenvergleich von Innen- gegeniber der AuBen-
entwicklung von Wohnbebauung in der Hansestadt Libeck sollte nicht als
Entscheidungsgrundlage fir die Auswahl zur Entwicklung einer dieser bei-
den Fladchen verstanden werden. Angesichts der Heterogenitdt der Merkma-
le beider Fldchen und der Lage in unterschiedlichen Teilrdumen des Libecker
Wohnungsmarktes kénnen nur verschiedene Entwicklungsperspektiven und
-tendenzen aus dieser Gegeniiberstellung abgelesen werden.

Einer der wichtigsten Faktoren in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit und die
Tragbarkeit von Folgekosten sind die Grundstlickskosten. Der vergleichswei-
se hohe Preis und die geringen Wertsteigerungsmoglichkeiten kénnen dazu
beitragen, dass Projekte der Innenentwicklung weniger rentabel erscheinen.
Die deutlich héheren Folgekosten fir Infrastruktur in der AuBenentwicklung
kénnen allerdings diese Nachteile wieder auffangen und langfristig aufwie-
gen. AuBenentwicklung ist in Herstellung, Unterhalt und Betrieb techni-
scher Infrastruktur deutlich teurer, da nicht auf vorhandene Infrastrukturen
zurlckgegriffen werden kann und die Bebauungsdichte sehr viel niedriger ist
als im Innenbereich. D. h. bei der Innenentwicklung profitiert die Kommune
kostenseitig von einer héheren Bebauungsdichte im Vergleich zur AuBen-
entwicklung. Weiterhin kénnen in integrierten Bereichen zumindest teilwei-
se vorhandene Infrastrukturen genutzt werden und dehnen das Netz nicht
zusdatzlich aus. GréBere Netze, wie sie in gering verdichteten Baugebieten
im AuBenbereich vorkommen, werden langfristig besonders bei Erneue-
rungs- und Ersatzbedarf zusdtzliche hohe Kosten in der GréBenordnung
der Herstellungskosten verursachen. Insbesondere vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung und dem Ziel, sparsam mit Ressourcen
umzugehen und eine nachhaltige Entwicklung durch eine kompakte Sied-
lungsstruktur anzustreben, erscheint eine Fokussierung auf die Innenent-
wicklung sinnvoll. In einer Abwdgung beider Entwicklungsperspektiven
sollten groBfldchige Neuausweisungen im AuBenbereich kritisch geprift
werden. Der Schwerpunkt sollte auf innerstddtischen Fldchen, Ertlichti-
gung vorhandener Wohnungsbestdnde und dem Ersatzneubau nicht mehr
zeitgemdBer Bestdnde liegen.
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ZUSAMMENFASSUNG UND
HANDLUNGSBEDARF

ZUSAMMENFASSUNG ,, WOHNUNGSMARKTPROGNOSE"

e 2010 ausgeglichene Wohnungsmarktbilanz
Bis 2025 Nachfragetiberhdnge (Ersatz- und Zusatzbedarf) je
nach Prognosevariante von 1.100 bis 7.650 WE ohne bzw. 3.200 bis
9.750 WE inkl. Fluktuationsreserve

Ersatzneubau kann in der Regel auf bereits vorhandenen Flachen
realisiert werden ANALYSE

FOr Zusatzbedarf mussen bislang nicht fur Wohnzwecke genutzte

Flachen entwickelt werden FﬁR DAS PREISGﬁNSTIGE

Zusatzbedarf nur in oberer Prognosevariante

(850 WE in Einfamilienh&usern bis 2025) WOHNUNGSMARKT_

Potenzialfldchen mit Bebauungsplan sind in der oberen Variante
nicht ausreichend, daher gibt es einen zusdtzlichen Flachenbedarf
far rund 400 WE SEGMENT

HANDLUNGSBEDARF:

Ersatzneubau ist wichtig, um vorhandene Wohnquartiere an
die zukiinftige Nachfrage anzupassen
Wenn die obere Variante erreicht wird, missen Flachen fur
400 zusatzliche Einfamilienh&user bis 2025 bereitgestellt werden
e Schrittweise kleinteilige Entwicklung um Fehlplanung zu vermeiden
Effizienter Umgang mit kommunalen Finanzmitteln, daher sollte
der Fokus auf der Innenentwicklung liegen
Vorteil: Auslastung vorhandener Infrastruktur




Planungs- und Ent-
scheidungsgrundlage
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...Bilanzierung des
preisglinstigen
Wohnraums

Eigenstdndige Be-
rechnungen auf
Basis von Empirie
und Kennziffern

Hochstbetrage fir
Mieten nach dem
Wohngeldgesetz als
zentrales Kriterium

Ein ausreichender Bestand von preisglinstigem Wohnraum ist ein wesent-
licher Faktor fur die erfolgreiche Wohnraumversorgung in einer Stadt. Es
muss der Anspruch der Stadtverwaltung und -politik im Zusammenspiel mit
den relevanten Wohnungsmarktakteuren sein, fir diejenigen Haushalte,
die aufgrund eines eingeschrdnkten finanziellen Handlungsspielraumes auf
preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, ausreichend addquaten Woh-
nungsbestand bereitzustellen. Dazu zdhlen neben den Transferleistungs-
empfdngern auch Haushalte, die erwerbstatig oder bereits Bezieher von
Renten sind, aber dennoch nur geringe Einkommen haben. Um den relevan-
ten Akteuren in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine fundierte
Planungs- und Entscheidungsgrundlage bereitzustellen, wurde im Rahmen
des Wohnungsmarktkonzeptes eine Vertiefungsanalyse zum preisgiinstigen
Wohnraum fir die Hansestadt Libeck durchgefiihrt.

Die Bilanzierung der Wohnungsmarkt- und Haushaltsprognose in Kapitel
5.1 hat gezeigt, dass es derzeit einen Angebotsiberhang von rund 2.450
Wohnungen gibt und der Markt somit als ausgeglichen beschrieben werden
kann. Inwiefern es auch fur die Nachfrager nach preisgtinstigem Wohnraum
(,Geringverdiener”) ausreichend preisglinstigen Wohnraum gibt, wurde auf
Basis dieser Vertiefungsanalyse ermittelt. Gegenstand ist die Erstellung ei-
ner Wohnungsmarktbilanz durch die rechnerische Gegeniberstellung von
Bestand und Bedarf im Segment des preisglinstigen Wohnraums. Durch die
Bilanzierung von Bestand und Bedarf wird deutlich, ob insgesamt bzw. fir
einzelne HaushaltsgréBen Versorgungsengpdsse und entsprechende Hand-
lungsbedarfe bestehen. Da die Wohneigentumsbildung bei Haushalten mit
einem eng begrenzten finanziellen Handlungsspielraum eher eine Ausnah-
me darstellt, wurde das Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse aus-
gespart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren sich also aus-
schlieBlich auf das Mietwohnungssegment.

BERECHNUNGSMETHODIK

Der Bilanzierung von Bestand und Bedarf im Segment des preisglinstigen
Wohnraums liegt eine komplexe Berechnungsmethodik zugrunde. Da zu-
sdatzlich zu den Informationen zum geférderten Bestand kaum statistischen
Daten oder Informationen tber den Bestand und den Bedarf an preisglnsti-
gem Wohnraum vorliegen, hat GEWOS Berechnungen durchgefihrt, die auf
eigenen empirischen Erhebungen im Rahmen der Konzepterstellung (Da-
tenabfrage bei der Wohnungswirtschaft und Inseratsauswertung) und ver-
schiedenen Kennziffern der amtlichen Statistiken (u.a. Mikrozensus Schles-
wig-Holstein) basieren.

Bestandsermittlung

Als zentrales Kriterium zur Abgrenzung des ,preisglnstigen” Mietwoh-
nungsbestandes wurden die in der Hansestadt Libeck aktuell giltigen
Hochstbetrdge fiir Mieten nach dem Wohngeldgesetz (Wohngeldhoéchst-
betrdge) zugrunde gelegt. Das Wohngeld dient der wirtschaftlichen Siche-
rung angemessenen und familiengerechten Wohnens (§ 1 Abs. 1 WoGG).
Damit ist es Aufgabe des Wohngeldes, unter anderem Geringverdienern,
die ihren Lebensunterhalt aus eigenen Einkiinften bestreiten, sowie Per-
sonen mit niedriger Rente die Finanzierung ihrer Wohnkosten zu gewdhr-
leisten, ohne dabei in die Abhdngigkeit weiterer sozialer Hilfen zu geraten.

Das Wohngeld wird als Mietzuschuss gezahlt. Ob und in welcher H6he Wohn-
geld in Anspruch genommen werden kann, ist abhdngig von der Anzahl der
zu bericksichtigenden Haushaltsmitglieder, der Héhe des Einkommens des
Haushaltes und von der Hohe der zuschussfdhigen Miete.

Bei der H6he der zuschussfdhigen Miete sind neben dem vereinbarten Ent-
gelt fur die Gebrauchsiiberlassung von Wohnraum auf Grund von Mietver-
tragen, Untermietvertrdgen oder dhnlichen Nutzungsverhdltnissen weitere
Kosten zu berlcksichtigen. Zu den Mieten nach dem Wohngeldgesetz ge-
horen beispielsweise ebenfalls die Kosten des Wasserverbrauchs, der Ab-
wasser- und Millbeseitigung sowie der Treppenbeleuchtung. Nicht zu den
Mieten laut Wohngeldgesetz hingegen zd&hlen beispielsweise die Heizkos-
ten insgesamt und die Kosten fiir Warmwasserversorgungsanlagen sowie
Untermietzuschlége oder die Vergiitungen fiir die Uberlassung von Mébeln
oder die Nutzung einer Garage.

Die Hohe der zuschussfahigen Miete ist weiterhin von der Zugehdrigkeit zu
einer Mietstufe abhdngig. Jede Gemeinde mit 10.000 und mehr Einwohnern
und die (Rest-)Kreise (mit allen Gemeinden unter 10.000 Einwohnern) ge-
horen entsprechend ihrem Mietenniveau einer bestimmten Mietenstufe an.
Insgesamt gibt es deutschlandweit sechs Mietstufen. Libeck gehort der
Mietstufe 4 an, was bedeutet, dass die Mieten leicht oberhalb des bundes-
deutschen Durchschnitts liegen. Kiel hingegen ist - wie auch Hamburg - der
héheren Mietstufe 5 zugeordnet. Flensburg weist ein niedrigeres Mietniveau
auf und gehort der Mietstufe 3 an.

Die Entscheidung, ob eine Wohnung fir einen Haushalt als geeignet zu be-
urteilen ist, orientiert sich in erster Linie an den Wohngeldhdchstbetragen.
Gleichwohl muss eine Wohnung eine gewisse GréBe aufweisen, damit sie fir
eine bestimmte HaushaltsgroBe geeignet ist. So ist beispielsweise eine Woh-
nung von unter 50 m? fiir einen Zweipersonenhaushalt in der Regel weniger
passend als fir einen Singlehaushalt. Zur Beurteilung der fur die jeweilige
HaushaltsgréBe zu bericksichtigende WohnungsgréBe wurde auf die Gren-
zen der Wohnraumférderungsbestimmungen aus der sozialen Wohnraum-
férderung in Schleswig-Holstein zurlGckgegriffen.

Tab. 5 Kriterien zur Abgrenzung ,,preisgiinstigen Wohnraums”
(Wohngeldhéchstbetrdge) in Libeck

HaushaltsgroBe Obergrenze der
Wohngeldhoéchstbetréage

GroBe der Wohnung

1 Person 358€ bis 50 m?
2 Personen 435€ Uber 50 m? bis 60 m?
3 Personen 517€ Uber 60 m? bis 75m?
4 Personen 600€ Uber 75 m? bis 85m?
5 Personen 688€ Uber 85m?
Jede weitere Person 83 € 10 m?

© GEWOS
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Um die Anzahl der preisglinstigen Mietwohnungen in Libeck ermitteln zu
kénnen, wurden durch GEWOS Primdrerhebungen durchgefihrt. Zur Abbil-
dung des institutionellen Mietwohnungsbestandes wurde auf die im Rah-
men des Wohnungsmarktkonzeptes erhobenen Daten der Wohnungswirt-
schaft zurlickgegriffen. Zur Abbildung des privaten Mietwohnungsbestands
wurden die Ergebnisse der Inseratsauswertung genutzt.

Die auf diese Weise ermittelten Quoten des Anteils preisglinstigen Wohn-
raumes im privaten und institutionellen Mietwohnungsbestand wurden an-
schlieBend auf den gesamten Mietwohnungsbestand Libecks hochgerech-
net. Zur Gewdhrleistung einer hinreichend genauen Abbildung des vor Ort
vorhandenen Mietwohnungsbestandes wurden zentrale KenngréBen der
Wohnungsmarktstruktur (zum Beispiel Mietwohnungsquote, Wohnungsgré-
Benstruktur) berticksichtigt. Soweit zu einzelnen KenngréBen keine genauen
Werte flr die Hansestadt Libeck vorlagen, wurden Schdtzungen auf Basis
amtlicher Statistiken (zum Beispiel Mikrozensus) vorgenommen.

Bedarfsermittlung

Zur Abgrenzung des Bedarfs an preisglinstigem Wohnraum, also derjenigen
Haushalte in der Hansestadt Libeck, die auf preisgiinstigen Wohnungs-
bestand angewiesen sind, wurde auf die Einkommensgrenzen fir die so-
ziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein nach §8 SHWoFG und §7
SHWoFG-DVO zuriickgegriffen. In der Systematik der vorliegenden Analyse
werden also diejenigen Haushalte in Libeck als , preisgiinstigen Wohnraum
nachfragend” eingestuft, die die in Tab. 3 genannten, nach Haushaltsgré-
Be differenzierten, jahrlichen Einkommensgrenzen nicht Gberschreiten. Auf
diese Weise umfasst die Analyse nicht nur die, der Statistik bekannten, Tran-
fermittelempfdnger, sondern auch die typischen Geringverdienerhaushalte,
die ihre Miete aus eigenen Einkilinften bestreiten, aber dennoch auf preis-
glinstigen Wohnraum angewiesen sind.

Die Einkommensgrenzen beziehen sich auf das Jahresbruttoeinkommen,
das jedoch um verschiedene Freibetrdge verringert werden kann. Beispiels-
weise sind Pauschalen far Werbungskosten ebenso vorgesehen wie prozen-
tuale Abzlge fir die Zahlung der Einkommenssteuer sowie der Krankenver-
sicherungs-, Lebensversicherungs- und Rentenversicherungsbeitrége.

Tab. 6 Einkommensgrenzen fir die soziale Wohnraumférderung in
Schleswig-Holstein*

HaushaltsgréBe

Obergrenze des jahrlichen
Haushaltseinkommens

1 Person 17.400€
2 Personen 23.600€
3 Personen 27.200€
4 Personen 32.800€
5 Personen 38.400€

* gemdB § 8 SHWoFG und §7 SHWoFG-DVO © GEWOS

Zur Berechnung der Anzahl der Libecker Haushalte, die auf preisgiinstigen
Mietwohnraum angewiesen sind, wurde zundchst die lokale Haushaltsgré-
Benstruktur zugrunde gelegt. Zur Abbildung der lokalen Einkommensver-
hdltnisse wurden in einem ndchsten Schritt die Ergebnisse der Haushaltsbe-
fragung, die im Rahmen der Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes (vgl.
Kapitel 4.5) in Libeck durchgefiihrt wurde, zur Einkommenssituation der
Privathaushalte nach HaushaltsgréBenklassen verwendet.

Die hierdurch ermittelten, auf preisglinstigen Wohnraum angewiesenen
Haushalte wurden anschlieBend dem Bestand an preisglinstigem Wohn-
raum in einer Bilanz gegenlibergestellt. In dieser Bilanz werden zusdtzlich
zur Gesamtzahl der Haushalte und Wohnungen auch nach der Haushalts-
groBe differenzierte Ergebnisse aufgefihrt.

BESTAND AN PREISGUNSTIGEM WOHNRAUM

Insgesamt konnten in Libeck 69.600 preisglinstige Mietwohnungen ermit-
telt werden. Bezogen auf den gesamten Mietwohnungsbestand entspricht
dies einer Quote von 91%. Somit erfillen neun von zehn Mietwohnungen die
vorgegebenen Kriterien in Bezug auf die Wohngeldhéchstbetrdge und GréBe.

Da die Frage, ob eine Wohnung als preisglinstig einzustufen ist, von der je-
weiligen HaushaltsgréBe abhdngt, ist eine Differenzierung sinnvoll. Je nach
GréBenklasse schwankt der Anteil angemessener bzw. preisginstiger Woh-
nungen zwischen 67 % (Uber 85m?) und 97 % (bis 50m?), grundsdtzlich ist
der Anteil bei kleineren Wohnungen héher als bei den groBen Wohnungen.

Tab. 7 Preisglinstiger Mietwohnungsbestand in Liibeck
(Wohngeldhéchstbetrage)

Haus- Wohn- Wohnungs- Miet- Preis- Anteil Preis-

halts- geld- gréBe wohnungen glnstige gunstiger

gréBe hoéchst- insgesamt Miet- Miet-
betrdge wohnungen wohnungen

1 Person 358€ bis 50 m? 21.800 21.200 97 %

2 Personen 435€ Uber 50 bis 60m? 16.300 15.300 94 %

3 Personen 517€ Uber 60 bis 75m? 20.500 19.200 94 %

4 Personen 600€ Uber 75 bis85m? 7.900 7.000 88 %

5 Personen 688€ Uber 85m? 10.400 6.900 67 %

Insgesamt 76.900 69.600 91%

© GEWOS

Unter Berlcksichtigung der Wohngeldhdchstbetrége ist der Anteil der preis-
glinstigen Wohnungen in der Hansestadt Libeck mit rund 91% hoch. Im
Vergleich dazu fihrt die Berlcksichtigung laut den fir Leistungsempfdn-
ger nach dem SGB Il und XIl giltigen schlissigen Konzept fir die Kosten
der Unterkunft statt der Wohngeldhéchstbetrdge aufgrund einer niedri-
geren Mietobergrenze (MOG) (vgl. Tab. 7) zu geringeren Quoten. Der An-
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teil der preisglinstigen Wohnungen insgesamt liegt bei 68 % statt den 91%
bei Berlicksichtigung der Wohngeldhéchstbetrdge. Je nach GréBenklasse
schwankt der Anteil angemessener bzw. preisglinstiger Wohnungen zwi-
schen 37 % (Uber 85m?) und 77 % (bis 50 m?).

Tab. 8 Preisglinstiger Mietwohnungsbestand in
Libeck (MOG) Stand 2012

Haus- Mieten Wohnungs- Miet- Preis- Anteil Preis-

halts- (MOG) groBe wohnungen  glnstige glinstiger

gréBe insgesamt Miet- Miet-
wohnungen wohnungen

1 Person 258€ bis 50 m? 21.800 16.800 77 %

2 Personen 309€ Uber 50 bis 60m? 16.300 10.700 66 %

3 Personen 390€ Uber 60 bis75m?  20.500 15.800 77%

4 Personen 462€ Uber 75 bis 85m?  7.900 5.500 69 %

5 Personen 520€ Uber 85m? 10.400 3.800 37 %

Insgesamt 76.900 52.600 68 %
© GEWOS

BEDARF AN PREISGUNSTIGEM WOHNRAUM

Neben dem Bestand an preisglinstigem Wohnraum ist der Bedarf entschei-
dend. Es handelt sich um die Haushalte, welche die Einkommensgrenzen
gemdB der sozialen Wohnraumférderung nicht Uberschreiten. Insgesamt
haben nach den durchgefihrten Berechnungen 33.500 Libecker Mieter-
haushalte einen Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum. Bezogen auf alle
Mieterhaushalte entspricht dies einem Anteil von 46 % und bezogen auf
alle Haushalte (inklusive Eigentimer) 30 %.

Besonders Singlehaushalte sowie groBe Haushalte mit Kindern sind hdufig
auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen. Den gréBten Bedarf an preis-
glnstigem Wohnraum haben mit 22.100 Mieterhaushalten Einpersonen-
haushalte. Bezogen auf alle Einpersonenmieterhaushalte entspricht dies
einem Anteil von 57 %. Von den insgesamt 33.500 ,preissensiblen” Mieter-
haushalten sind fast zwei Drittel Einpersonenhaushalte. Die Dominanz der
Einpersonenhaushalte, die einen Bedarf an preisglinstigemn Wohnraum ha-
ben, zeigt sich auch in der Wohnraumvermittlung. Die Bestandsauswertung
von Juli 2012 zeigt, dass rund 61% der registrierten Haushalte Einpersonen-
haushalte sind.

Bezugnehmend auf die Zielgruppen in Kapitel 4.5 ist bei den preisglinstigen
Nachfragern nach Wohnungen fir Einpersonenhaushalte insbesondere die
Zielgruppe der Studenten/Auszubildenden/Starterhaushalte und zum Teil
auch die Gruppe der Senioren zu nennen. Zudem sind die Alleinerziehenden
in den Haushalten mit zwei oder mehr Personen als wichtige Zielgruppe zu
berlcksichtigen.

Tab. 9 Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum in Libeck

Haus- Einkom- Miethaus- Mieterhaushalte Anteil an
halts- mens- halte innerhalb Mieterhaus-
gréBe grenze insgesamt der Einkom- halten
mensgrenzen insgesamt

1 Person 17.400€ 38.500 22.100 57 %
2 Personen 23.600€ 21.600 7.000 32%
3 Personen 27.200€ 7.100 2.100 29 %
4 Personen 32.800€ 4.000 1.500 37 %
5 Personen 38.400€ 1.200 800 66%
Insgesamt 72.500 33.500 46 %

© GEWOS

BILANZ FUR DEN PREISGUNSTIGEN WOHNRAUM

Durch Gegenuberstellung von Bestand und Bedarf im preisgiinstigen Woh-
nungsmarktsegment ist eine Bilanzierung maéglich. Rein rechnerisch tber-
trifft der Bestand den Bedarf an preisglinstigemn Wohnraum um 36.100
Wohneinheiten. Den 33.500 Bedarfen stehen 69.600 Wohnungen zur Verfi-
gung. Die Gesamtbilanz ist bei der Betrachtung des preisgliinstigen Wohn-
raums jedoch nicht sehr aussagekraftig, da jeder Haushaltstyp auf den spe-
zifischen Wohnungsbestand angewiesen ist.

Ein Bedarfsiiberhang besteht bei den kleinen Wohnungen bis 50 m2 Den
rund 22.100 Haushalten stehen lediglich 21.200 Wohnungen zur Verfiigung.
Bei den Singlewohnungen besteht somit eine negative Bilanz von 900 Wohn-
einheiten. Diese verschdarft sich, wenn statt der Hochstbetrdge fur Mieten
laut dem Wohngeldgesetz die Mietobergrenzen fir Leistungsempfdnger
nach dem SGB Il und Xll berlcksichtigt werden auf einen Nachfragelber-
hang von 5.300 Wohnungen. Aufgrund zum Teil geringerer Mieten ist es flr
einen Singlehaushalt jedoch auch méglich, eine Wohnung anzumieten, die
innerhalb der Wohngeldhéchstbetrége bis 358,00 Euro liegt aber eine Wohn-
flache von Gber 50 m? aufweist. Rund 83 % der Wohnungen mit einer Wohn-
flache zwischen 50 m? und 60 m? weisen einen Mietpreis von unter 358,00 Euro
auf. Das bedeutet, dass insgesamt rund weitere 13.600 Wohnungen einen
Mietpreis von unter 358,00 Euro aufweisen und entsprechend von Single-
haushalten bezogen werden kénnten.

Gegenlber den kleinen Wohnungen ist ein ausreichender Bestand an preis-
glnstigen mittleren und groBen Wohnungen fir Haushalte ab zwei Perso-
nen vorhanden. Den rund 11.400 Bedarfen steht ein Wohnungsbestand von
rund 48.400 Wohneinheiten zur Verfligung. Vor allem fir finanzschwdche-
re Familien ist die Lage auf dem Libecker Wohnungsmarkt demnach ent-
spannt. Allerdings gibt es auch in diesem Segment Haushalte mit Marktzu-
gangsproblemen. Zu beachten ist, dass viele preisglinstige Wohnungen von
Personen bewohnt werden, die nicht unter die angefiihrten Einkommens-
grenzen fallen und daher aktuell nicht auf dem Markt verfligbar sind. Nur
durch belegungsgebundenen Wohnraum kann sichergestellt werden, dass
die anvisierte Zielgruppe auch mit Wohnraum versorgt wird.
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Tab. 10 Bilanz preisglinstiger Wohnraum in Libeck
(Wohngeldhéchstbetrage)

Haus- Wohnungs- Wohngeld- Bedarf Bestand
halt groBe héchst-

betrage
1 Person bis 50 m? 358€ 22.100 21.200 -900
2 Personen Uber 50 bis 60m? 435€ 7.000 15.300 8.300
3 Personen Uber 60 bis75m?  517€ 2.100 19.200 17.100
4 Personen lber 75 bis85m?  600€ 1.500 7.000 5.500
5 oder mehr Personen  Uber 85 m? 688€ 800 6.900 6.100
Insgesamt 33.500  69.600 36.100

© GEWOS

Die Bilanz in der Tab. 9 zeigt — unter Berlicksichtigung der Héchstbetréage fur
Mieten nach dem Wohngeldgesetz -, wie viele preisgliinstige Wohnungen es
in der Hansestadt Libeck gibt und wie viele der Haushalte auf eine preis-
glinstige Wohnung angewiesen sind. Mit diesen Daten kann jedoch noch
keine Aussage Uber das tatsdchliche Angebot und die tatsdchliche Nach-
frage auf dem Libecker Wohnungsmarkt getroffen werden. Die im Rah-
men des Konzeptes erhobenen Daten bei der Wohnungswirtschaft liefern
fur die Berechnung der tatsdchlichen Nachfrage sowie des Angebots am
Wohnungsmarkt jedoch weitere Informationen. Die Fluktuationsquoten in
den preisglnstigen Wohnungsbestdnde und der Anteil der preisglinstigen
Wohnungen bei Neuvertragsmieten angewandt auf den Bedarf und den Be-
stand geben Hinweise auf die preisglinstigen Wohnungen, die jahrlich auf
den Markt kommen und die Zahl der preisgiinstigen Nachfrager, die jahrlich
auf der Suche nach einer Wohnung sind.

In der Hansestadt Libeck kommen jedes Jahr rund 7.000 Wohnungen des
preisglinstigen Segmentes auf den Markt und jdhrlich suchen rund 3.600
preisginstige Nachfrager eine neue Wohnung. Das bedeutet, dass das An-
gebot die Nachfrage um 3.400 Ubersteigt. Eine positive Bilanz zeigt sich
hierbei in allen WohnungsgréBenklassen und entsprechend fir jede Haus-
haltsgréBe. Bei den Einpersonenhaushalten ist die Bilanz allerdings annd-
hernd ausgeglichen. Den 2.500 Nachfragern stehen 2.600 Wohnungsange-
bote gegeniber. Die leicht positive Bilanz relativiert sich deutlich unter der
Berlicksichtigung, dass Haushalte mit einem héheren Einkommen auf dem
Wohnungsmarkt als Konkurrenten auftreten und von den Vermietern als
Kunden teilweise bevorzugt werden.

Tab. 11 Angebot an und Nachfrage nach preisginstigem
Wohnraum in Libeck

Haus- Wohnungs- Wohngeld- Nachfrage Angebot Bilanz

halt groBe mieten

1 Person bis 50 m? 358€ 2.500 2.600 100

2 Personen tber 50 bis 60m?  435€ 700 1.600 900

3 Personen Uber 60 bis 75m?  517€ 200 1.700 1.500

4 Personen Gber 75 bis 85m?  600€ 100 500 400

5 oder mehr Personen Uber 85m? 688€ 100 600 500

Insgesamt 3.600 7.000 3.400
© GEWOS

Sowohl die Bilanz des Bestands und Bedarfs als auch die der Nachfrage und
des Angebots sind insgesamt positiv. Obwohl der Bedarf an preisglinstigen
Wohnungen fir Einpersonenhaushalte - insbesondere Studenten/Auszu-
bildende/Starterhaushalte sowie teilweise auch Rentner - den Bestand an
kleinen preisglinstigen Wohnungen Ubersteigt, steht unter Berlcksichti-
gung der Wohnungen zwischen 50 m? und 60 m? auch fur die Einpersonen-
haushalte ausreichend Wohnungsbestand zur Verfligung.

Auch wenn demnach kein zusdtzlicher Neubau von preisglinstigem Wohn-
raum erforderlich ist, gibt es erheblichen Handlungsbedarf, das vorhande-
ne Angebot in diesem Segment zu sichern. Die derzeitigen Quantitdten an
preisglinstigen Wohnungen insgesamt sind nicht nur zu erhalten, sondern
auch an die heutigen energetischen Standards anzupassen.

Im Zuge energetischer Modernisierungen vorhandener preisgiinstiger Woh-
nungsbestdnde ist daher die Inanspruchnahme von Wohnraumférderungs-
mitteln zu prifen. Energetische MaBnahmen im Bestand flhren einerseits
hdufig zu Mieterhéhungen, andererseits ist jedoch auch die Einsparung der
Betriebskosten fir den Mieter zu bedenken. Im Rahmen der Analyse zum
preisginstigen Wohnen in der Hansestadt Libeck wurden die Betriebskos-
ten nicht berlcksichtigt. Die Auswertung der wohnungswirtschaftlichen
Daten (vgl. Kapitel 3) zeigt, dass im Monat durchschnittlich 1,64 Euro pro m?
far die Betriebskosten gezahlt werden. Bei einer Wohnung mit 75 m? Wohn-
fldche bedeutet dieses weitere Kosten von rund 123 Euro.
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e Positive Gesamtbilanz
e Negative Bilanz bei den Einpersonenhaushalten
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e Kein zusdatzlicher Neubaubedarf
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e Anpassung an heutige Standards
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Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
analyse und -prognose sowie der Haushaltsbefragungen in Libeck und
dem Libecker Umland zusammengefasst. Darauf aufbauend werden Po-
tenziale und Entwicklungshemmnisse fiir den Libecker Wohnungsmarkt
auf Angebots- und Nachfrageseite sowie im Bereich der weichen Stand-
ortfaktoren, die Libeck als Wohnstandort attraktiv machen, herausge-
arbeitet. Handlungsansdtze, die zu einer nachhaltigen Stadt-und Woh-
nungsmarktentwicklung in der Hansestadt Libeck beitragen, kénnen so
aufgezeigt werden kénnen.

Bezliglich der Haushaltsprognose wird auf die obere Variante abgestellt.
Diese wird von GEWOS als realistisch eingeschdtzt und wurde als anzustre-
bendes Ziel festgelegt.

Wesentliche Analyseergebnisse:

e Strukturwandel zum Zentrum fir Handel, Dienstleistungen, Forschung
und Lehre, dennoch relativ hohe Arbeitslosigkeit

e Starke arbeitsmarktbezogene Verflechtungen mit dem Umland und posi-
tiver Pendlersaldo Libecks deuten auf Zuzugspotenzial fir die Hanse-
stadt Libeck hin

Handlungsbedarf: Da harte Standortfaktoren, wie das Arbeitsplatzangebot,
die Wohnstandortwahl entscheidend beeinflussen, missen der Wirtschafts-
standort Lubeck weiter gestdrkt werden und Arbeitsplatzangebote erhal-
ten bzw. zusdtzliche Arbeitspldtze insbesondere fiir Akademiker geschaffen
werden, um Zuzlge nach Libeck zu generieren.

Wesentliche Analyseergebnisse:
e Geringer Leerstand
e Gegeniber dem Umland tUberdurchschnittliches Miet- und
Kaufpreisniveau
Modernisierungsbedarf bei Glteren Baualtersklassen
e Generationenwechsel nur in begehrten Lagen ein Selbstldufer
e Angespannter Markt fir Wohneigentum

Handlungsbedarf: Der in Libeck vorhandene Wohnungsbestand muss nach-
fragegerecht weiterentwickelt werden. Dabei muss ein besonderes Augen-
merk auf Nachfrageverdanderungen aufgrund des demografischen Wandels
gelegt werden.

Wesentliche Analyseergebnisse:

e Leichte Haushaltszuwdchse bei leichter Bevolkerungsabnahme bis 2025
(Obere Variante)

e Wohnungsmarktrelevante Zielgruppen in Libeck:

Studenten/Auszubildende/Starterhaushalte
Familien

Alleinerziehende

Single-/Paarhaushalte ohne Kinder

Best Ager

Senioren

¢ Wohnwiinsche und Lageprdferenzen unterscheiden sich nach Zielgrup-
pen und Einkommensniveau

e Zuzugspotenzial aus dem Umland (insbesondere bei Familien sowie Single-
und Paarhaushalten ohne Kinder)

Handlungsbedarf: Um fir maoglichst viele Zielgruppen als Wohnstandort
attraktiv zu sein, muss in Libeck ein breites Spektrum an Wohnformen
mit unterschiedlichen Preisniveaus vorgehalten werden. Um sich stdrker
gegeniber dem Umland zu profilieren, bieten sich vor allem Angebote an,
die im Umland nicht vorgehalten werden. Hierzu z&dhlen insbesondere urba-
ne Wohnformen.

Wesentliche Analyseergebnisse:

e 2010 (Basisjahr der Prognose) ausgeglichene Wohnungsmarktbilanz

e 2025 Nachfragelberhdnge von 6.450 WE in der Oberen Variante inkl.
Fluktuationsreserve (5.600 WE Ersatzbedarf und 850 WE Zusatzbedarf)

Flachenbedarf kann in Potenzialflachen mit Bebauungsplan nicht gedeckt
werden, daher entsteht ein zusatzlicher Flachenbedarf fir rund 400 Einfa-
milienhduser

Handlungsbedarf: Um den Zusatzbedarf zu decken, missen bis 2025 in Li-
beck nach der oberen Variante 850 zusdtzliche Wohneinheiten in Einfami-
lienhdusern geschaffen werden. Dariiber hinaus hat der Ersatzneubau eine
groBe Bedeutung fir die Wohnungsmarktentwicklung. Er bietet die Chance,
vorhandene Wohnquartiere nachfragegerecht weiterzuentwickeln und fur
ein breites Spektrum an Zielgruppen attraktiv zu machen.

Wesentliche Analyseergebnisse:

e Insgesamt besteht aktuell in Libeck quantitativ ein ausreichendes Ange-
bot an preisglinstigem Wohnraum

e Fur Einpersonenhaushalte ist der Markt angespannt

Handlungsbedarf: Der Umfang des preisgiinstigen Wohnungsangebotes in
Libeck soll dauerhaft erhalten bleiben. Dabei missen die vorhandenen Be-
stdnde an heutige qualitative Standards angepasst werden. Dafiir kommen
Bestandsmodernisierungen und/oder Ersatzneubau in Frage.

Die Wohnungsmarktentwicklung in der Hansestadt Libeck wird zum einen
durch Faktoren des Wohnungsangebotes und der Wohnungsnachfrage be-
stimmt. Darlber hinaus wirken sich aber auch sonstige weiche und harte
Standortfaktoren auf die Wohnungsnachfrage aus. Daher werden die Ent-
wicklungspotenziale und -hemmnisse des Libecker Wohnungsmarktes dif-
ferenziert nach Wohnungsangebot, -nachfrage und weiteren Standortfak-
toren dargestellt.

Die im Folgenden genannten Potenziale stellen positive Aspekte der Hanse-
stadt Lubeck dar, die eine positive Wohnungsmarktentwicklung in Zukunft
beglinstigen. Durch die aufgeflihrten Aspekte kann sich die Stadt Libeck
als attraktiver Wohnstandort weiter — auch gegeniiber den Umlandkommu-
nen — profilieren. Die Stdrken der Hansestadt Libeck liegen in:
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preisglinstiger
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ale und -hemmnisse
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ren Standortfaktoren
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Entwicklungs-
hemmnisse
von Libeck

Wohnungsangebot

Differenziertes Wohnungsangebot

Urbane Wohnqualitdten

Fir GroBstddte moderates Mietpreisniveau

Offensiver Umgang mit dem Thema Wohnen im Alter

Tatsache, dass Ersatzneubau durch die wohnungswirtschaftliche Akteure
als machbar eingestuft und bereits praktiziert wird, dadurch ergeben
sich deutliche Aufwertungschancen fiir bestehende Wohnquartiere,
ohne neue Siedlungsflachen in Anspruch zu nehmen

e Aktive und gut vernetzte Wohnungswirtschaft

Wohnungsnachfrage
e Attraktivitdt als Wohnstandort fiir ein breites Spektrum an Zielgruppen
e Zuzugspotenzial von Nicht-Libeckern vorhanden

Weitere Standortfaktoren

e Gute infrastrukturelle Ausstattung im Bereich des tdglichen und ldnger-
fristigen Bedarfs

Vielfaltiges kulturelles Angebot

Umfassendes Bildungsangebot im schulischen und auBerschulischen Bereich
Zahlreiche Naherholungs- und Freizeitangebote

Alleinstellungsmerkmal historischer Stadtkern

Insbesondere mit der guten infrastrukturellen Ausstattung und den wei-
chen Standortfaktoren hebt sich Libeck positiv von den Umlandgemein-
den, mit denen derzeit die stdrkste Konkurrenz um Einwohner besteht, ab.
Diese Faktoren sind neben dem urbanen Flair einer GroBstadt insbeson-
dere fiur Starterhaushalte, junge Haushalte ohne Kinder aber auch Best
Ager interessant. Aber auch Familien schdtzen die urbane Atmosphdre
der Hansestadt Libeck. Das mangelnde, Wohnungsangebot im mittleren
Preisniveau fiur diese Zielgruppe in verkehrlich gut angebundener Lage in
vorhandenen Siedlungsgebieten von Libeck mindert die Attraktivitat fur
diese Zielgruppe derzeit aber noch.

Die folgend dargestellten Aspekte des Wohnungsangebotes, der -nachfrage
schrdnken eine positive Entwicklung des Libecker Wohnungsmarktes der-
zeit noch ein.

Wohnungsangebot

e Zum Teil groBer Modernisierungsbedarf in Wohnungsbestdnden der
1950er und 1960er Jahre, insbesondere bei privaten Bestdnden

e Generationenwechsel nicht in allen dlteren Eigenheimgebieten ein
Selbstlaufer

e Fur verschiedene Zielgruppen keine addquaten Wohnungsangebote vor-
handen (z.B. Familien mit Wunsch zur Eigentumsbildung)
Mangel an Baufldchen fir Eigenheime in der Vergangenheit
Hoheres Preisniveau bei Baugrundstiicken im Vergleich zum Umland

Wohnungsnachfrage
e Abwanderung junger Haushalte nach Abschluss der Ausbildung
e Abwanderung von Familien ins Umland

Weitere Standortfaktoren

e Nicht ausreichendes Arbeitsplatzangebot, insbesondere im hdherquali-
fizierten Bereich

e Multiple Problemlagen in sozial benachteiligten Stadtgebieten

Die dargestellten Potenziale der Hansestadt Libeck sollten zukiinftig noch
mehr fur die positive Imagebildung herangezogen werden. Insbesondere mit
der guten infrastrukturellen Ausstattung und den weichen Standortfakto-
ren hebt sich Libeck positiv von den Umlandgemeinden, mit denen derzeit
die starkste Konkurrenz um Einwohner besteht, ab. Diese Faktoren sind ne-
ben dem urbanen Flair einer GroBBstadt insbesondere fur Starterhaushalte,
junge Haushalte ohne Kinder aber auch Best Ager interessant. Dariber hin-
aus schdtzen Familien die urbane Atmosphdre der Hansestadt Libeck. Das
mangelnde Wohnungsangebot im mittleren Preisniveau fir diese Zielgrup-
pe in verkehrlich gut angebundener Lage in vorhandenen Siedlungsgebieten
von Libeck mindert die Attraktivitat flr diese Zielgruppe derzeit aber noch.

Die aufgezeigten Entwicklungshemmnisse stellen Ansatzpunkte fir die
Weiterentwicklung des Wohnstandortes Liibeck dar. Derzeit besteht insbe-
sondere Handlungsbedarf in der Bereitstellung eines nachfragegerechten
Wohnungsangebotes fiir ein groBes Spektrum an Zielgruppen mit unter-
schiedlichen Einkommensniveaus. Neben der im Bereich der Wohnungs-
marktentwicklung hdufig im Fokus stehenden Gruppe der Familien sollten
auch Angebote fur Starterhaushalte, Single- und Paarhaushalte, Best Ager
und Senioren angeboten werden. Ein differenziertes Wohnungsangebot
muss zum einen durch die Weiterentwicklung vorhandener Wohnungsan-
gebote, zum anderen durch nachfragegerechten Wohnungsneubau er-
reicht werden.

Auf Basis der Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse und -prognose werden
Stdarken und Schwdéchen auf Angebots- und Nachfrageseite sowie im Bereich
der weichen Standortfaktoren, die Lubeck als Wohnstandort attraktiv ma-
chen, herausgearbeitet. Auf diese Weise werden Handlungsbedarfe deutlich
und zugleich Entwicklungspotenziale aufgezeigt, die zu einer positiven zu-
kinftigen Entwicklung des Libecker Wohnungsmarktes beitragen kénnen.

Die dargestellten Stdrken der Hansestadt Libeck sollten zukinftig noch
mehr fir die positive Imagebildung herangezogen werden. Die aufgezeig-
ten Entwicklungshemmnisse geben Hinweise fiir die Weiterentwicklung des
Wohnstandortes Libeck. Folgende Ansatzpunkte fir die zuklinftige Ent-
wicklung des Wohnstandortes Libeck wurden deutlich:

e Stdrkere Abgrenzung zur Wohnbaulandpolitik des Umlands durch Profi-
lierung als urbaner Wohnstandort mit Qualitdten jenseits der klas-
sischen Eigenheimsiedlungen

e Zielgruppen Best Ager sowie Single- und Paarhaushalte stdrker in den

Fokus nehmen

Starterhaushalte dauerhaft an die Stadt binden

Familien halten

Breite Angebotspalette an altersgerechten Wohnformen anbieten

Nachhaltige Weiterentwicklung bestehender Siedlungsgebiete

Innovative Wohnformen erméglichen

MaBvoller Wohnungsneubau in bislang nicht ausreichend vorhandenen

Segmenten (insbesondere urbanes Wohnen fir verschiedene Zielgruppen)
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Vor dem Hintergrund der Analyseergebnisse des Wohnungsmarktkonzeptes
wurden zundchst grundsdtzliche Leitziele fir die Wohnungsmarktentwick-
lung in Libeck formuliert. Um diese Ubergeordneten Leitziele zu erreichen,
wurden thematische Handlungsschwerpunkte (Handlungsfelder) festge-
legt, fur die jeweils Entwicklungsziele festgelegt wurden. In einem weiteren
Schritt wurden Empfehlungen erarbeitet, die zur Erreichung der Entwick-
lungsziele beitragen sollen.

LEITZIELE

Fir die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung in der Hansestadt Libeck
werden zwei Leitziele formuliert:

e Bevdlkerungsentwicklung in der Hansestadt Libeck stabilisieren
e Attraktiver Wohnstandort fur ein breites Spektrum an Nachfragern werden

Diese beiden Leitziele bilden den Rahmen fir die strategische Ausrichtung
der Wohnungsmarktentwicklung in Libeck bis zum Jahr 2025.

Um die Bevélkerungsentwicklung in der Hansestadt Libeck dauerhaft zu
stabilisieren und ein fiir méglichst viele Zielgruppen attraktives Wohnungs-
angebot bereit zu stellen, werden sieben thematische Handlungsfelder als
Handlungsschwerpunkte festgelegt:

Weiterentwicklung von bestehenden Mehrfamilienhausgebieten
Weiterentwicklung dlterer Eigenheimgebiete

Bedarfsgerechter Wohnungsneubau

Stdrkung des Innerstéadtischen Wohnens

Altersgerechtes Wohnen erméglichen

Erhalt preisglinstiger Wohnangebote

Profilierung als urbaner Wohnstandort

Die jeweiligen Handlungsfelder und damit auch die Entwicklungsziele und
MaBnahmenempfehlungen sind fir unterschiedliche Teilrdume des Stadtge-
bietes relevant

HANDLUNGSFELDER UND RAUMLICHE ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKTE

Das Handlungsfeld bezieht sich auf bestehende Wohnquartiere im Libecker
Stadtgebiet, die durch eine verdichtete Bauweise und hohe Anteile an Mehr-
familienhdusern geprdagt sind. In diesen Quartieren dominieren Mietwoh-
nungsangebote. Diesem Handlungsfeld liegen folgende Entwicklungsziele
zu Grunde:

Dauerhafter Erhalt zukunftsfahiger Mehrfamilienhausgebiete

e Wohnqualitdten in den vorhandenen Mehrfamilienhausgebieten steigern
Negative Entwicklungen friihzeitig erkennen und prdventive MaBnah-
men ergreifen

e Heterogene Bewohnerstrukturen erhalten bzw. unterstitzen

Das bedeutet, dass der vorhandene Wohnungsbestand an die aktuelle Nach-
frage angepasst werden muss und durch ergdnzenden Neubau Wohnqua-
litdten geschaffen werden, die im Bestand nicht vorhanden sind bzw. nur
mit einem wirtschaftlich nicht vertretbaren Aufwand hergestellt werden
kénnten. Diese MaBnahmen sollen moglichst ohne zusdtzlichen Flachen-
verbrauch realisiert werden. Folgende MaBnahmen sollen die Zielerreichung
unterstitzen:

e Basismodernisierungen im Bestand um Mietpreisniveau zu halten, wobei
die Realisierbarkeit derzeit durch die Anforderungen der ENEV einge-
schrdnkt wird

e Abriss nicht mehr marktgdngiger Bestdnde und Ersatzneubau insbeson-
dere flr Zielgruppen, die bislang in den Quartieren nicht ausreichend ver-
sorgt werden kénnen

e Schaffung von bezahlbaren Méglichkeiten zur Eigentumsbildung auf
durch Abriss frei werdenden Fldchen ermdéglichen

e Quartiersentwicklung in sozial benachteiligten Gebieten weiter unter-
stltzen u.a. durch die Ausweitung von Nachbarschaftsbiros

e Gebiete, in denen sich eine negative Entwicklung
(Leerstandsproblematik, soziale Benachteiligung) andeutet, intensiv be-
obachten (Stadtteilmonitoring), um prdaventiv handeln zu kénnen

Rdumliche Schwerpunkte fir dieses Handlungsfeld sind u.a. die Stadtteile
Buntekuh und Moisling, die durch gréBere zusammenhdngende Mehrfamili-
enhausbestdnde aus den 1950er und 1960er Jahren geprdgt werden.

Altere Ein- und Zweifamilienhausgebiete aus den 1950er bis 1970er Jahren
sind Gegenstand dieses Handlungsfeldes. Diese Gebiete durchlaufen gemaB
ihres Errichtungsdatums einen entsprechenden Alterungsprozess. Viele der
Ersterwerber werden zukinftig altersbedingt nicht mehr in der Lage sein,
ohne fremde Unterstlitzung in ihrer Immobilie alt zu werden. Einige Eigen-
timer werden Hilfeleistungen in Anspruch nehmen bzw. bauliche Anpas-
sungen durchfihren lassen, die das Alltagsleben erleichtern. Ein groBer Teil
der dlteren Bewohner wird ihre Immobilie langfristig an die Nachkommen
weitergeben bzw. verduBern. Der anstehende Generationenwechsel voll-
zieht sich in nachgefragten Wohngebieten von allein, in weniger belieb-
ten Quartieren kann dieser Prozess ohne Unterstiitzung zu einer negativen
Quartiersentwicklung fiihren, die es aufzuhalten gilt. Als Entwicklungsziele
fur dieses Handlungsfeld wurden festgelegt:

e Generationenwechsel in dlteren Eigenheimgebieten unterstitzen, um
eine durchmischte Altersstruktur und damit zukunftsfdhige Entwicklung
zu erreichen

e Wohnqualitdten in den dlteren Eigenheimquartieren erhalten bzw. steigern

e Junge Familien fir den Erwerb einer Bestandsimmobilie gewinnen

Folgende MaBnahmen sollen durchgefiihrt werden:

e Grundsticksteilung und Nachverdichtung erméglichen
Imagekampagne ,,Erwerb von Bestandsimmobilien” durchfiihren
Kommunales Zuschussprogramm fir Familien, die Bestandsimmobilien
erwerben, auflegen

e Wohnberatungsstelle fortfihren und das Beratungsspektrum um das
Thema altersgerechter Umbau von Eigenheimen erweitern
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Altere Eigenheimgebiete machen einen signifikanten Teil des Libecker
Wohnungsbestandes aus und sind in nahezu jedem Stadtteil vorhanden.
Einen Handlungsschwerpunkt stellen insbesondere die Stadtteile Kicknitz
und Schlutup dar.

Auch wenn in der Wohnungsmarktprognose nur von einer stagnierenden
bzw. leicht steigenden Nachfrage in der Hansestadt Libeck auszugehen
ist, ist Wohnungsneubau in einem gewissen Umfang nétig, um ein nach-
fragegerechtes Wohnungsangebot bereitstellen zu kénnen. Der Umfang des
Wohnungsneubaus muss dabei quantitativ so ausgerichtet werden, dass die
Marktfdhigkeit vorhandener Wohnungsbestdnde nicht gefdhrdet wird. Als
Entwicklungsziel fir dieses Handlungsfeld wurde vor diesem Hintergrund
formuliert:

e MaBvoller Wohnungsneubau in bislang nicht ausreichend vorhandenen
Segmenten

Wohnungsneubau bis 2025 in Wohneinheiten
(obere Variante; inkl. Fluktuationsreserve)

Wohnungsmarktsegment Zusatzbedarf Ersatzbedarf
EFH 850 1.200
MFH 0 4.400

e Priorisierung der Innenentwicklung gegeniber der Neuausweisung von
Flachen fir Wohnungsneubau auf der griinen Wiese
e [nnovative Wohnformen mit hohem qualitativen Anspruch férdern

Zur Erreichung dieser Entwicklungsziele sollen folgende MaBnahmen umge-
setzt werden

e Schaffung zusdtzlicher Baulandangebote fir Familien im mittleren Preis-
segment in Form von Siedlungsarrondierungen (Siedlungsrénder)

e Ersatzneubau oder Bebauung von Bauliicken und Brachfldchen in zentra-
len Lagen fir Miet- und Eigentumswohnungen fir Single- und Paarhaus-
halte und Best Ager

e Errichtung von barrierefreien und -armen Wohnungen fir Senioren und
mobilitdtseingeschrénkte Personen in infrastrukturell gut ausgestatteten
Lagen in den zentralen Stadtgebieten oder in den Stadtteilzentren

e Realisierung von hochwertigem, innovativem Wohnungsbau in besonders
attraktiven Lagen als Leuchtturmprojekte mit Gberregionaler Strahlkraft

Das Handlungsfeld ist grundsatzlich fir das gesamte Stadtgebiet von LU-
beck relevant, wobei das Segment, die Wohnform und das Preissegment die
moglichen Standorte fir die Realisierung bestimmen.

Die Analyseergebnisse haben gezeigt, dass die urbanen Qualitdten der Han-
sestadt Libeck in Kombination mit den historischen Strukturen in der Alt-
stadt als besondere Qualitdten bei den Nachfragern wahrgenommen wer-
den. Das Angebot an Wohnungen im Innenstadtbereich ist aber begrenzt
und hdufig aufgrund der historischen Bausubstanz durch geringe Wohnfla-
chen und viele Barrieren gekennzeichnet. Folgendes Ziel wurde fir dieses
Handlungsfeld formuliert:

e Innerstddtisches Wohnen stdrken und zusdtzliche Wohneinheiten in zen-
tralen Stadtbereichen schaffen

Als MaBnahmen wurden festgelegt:

e Entwicklung innerstddtischer Baullicken durch intensive Abstimmung
mit Eigentlimern forcieren

e Readlisierbarkeit von Wohnungsneubau auf innerstddtischen, bislang
nicht fir Wohnungsbau genutzten Fldchen prifen (gewerblich genutzte
Flachen, Kleingartenanlagen etc.)

e Qualitativ hochwertige Wohnangebote (Eigentum und Miete) fir Best
Ager und Single-/ Paarhaushalte ohne Kinder schaffen

e Fldchensparende Eigentumsangebote fir Familien erméglichen
(z.B. Stadthduser)

e Barrierefreie Wohnungen in zentralen Lagen mit guter OPNV-Anbindung
errichten

Far die Realisierung von MaBnahmen dieses Handlungsfelds eignen sich
innenstadtnahe Standorte mit urbanen Strukturen und einer guten Infra-
strukturausstattung und OPNV-Anbindung.

Der Anteil dlterer Menschen an der Gesamtbevélkerung wird in Zukunft
auch in Libeck steigen. Damit wird auch der Anteil mobilitdtseingeschréank-
ter Personen zunehmen, die auf barrierearme und -freie Wohnungen ange-
wiesen sind oder um den Verbleib in der angestammten Wohnung zu ermég-
lichen, altersgerechte Wohnungsanpassungen vornehmen missen. Als Ziele
wurden daher definiert:

e Lebenslanges Wohnen in der angestammten Wohnung ermdglichen
¢ Nachfragegerechte Angebotspalette an altersgerechten Wohnformen in
verschiedenen Preissegmenten anbieten

Die vorgesehenen MaBnahmen orientieren sich an den Zielen:

e Vorhandene Wohnberatungsstelle, die sich bis Ende 2013 in der Pilot-
phase befindet, etablieren und weitere Unterstitzer finden

e Initilerung eines Beratungsangebotes zum Themenfeld Altersgerechte
Anpassung von Eigenheimen, wenn méglich an die vorhandene Wohn-
beratungsstelle angliedern

e Durchfiihrung eines Wettbewerbs zum altersgerechten Umbau von
Eigenheimen, um gute Beispiele zu prdsentieren und Anreize zur Nach-
ahmung zu schaffen ggf. in Kombination mit einem Tag der offenen Tur
oder einer Ausstellung

e Errichtung zusdtzlicher altersgerechter Wohnungsangebote in unter-
schiedlichen Wohnformen und Preisniveaus
Barrierefreie Wohnungen in zentralen mit guter OPNV-Anbindung errichten
Barrierearmut bei Neubauten in gréBeren Entwicklungsprojekten starker
forcieren

e Mehrgenerationenwohnen und Senioren-WGs als Pilotprojekte erproben

Auch die Zielgruppe der Senioren ist auf eine gute Infrastrukturausstattung
und Erreichbarkeit angewiesen. Daher bieten sich als rdumliche Schwer-
punkte fir dieses Handlungsfeld die Innenstadt und das angrenzende
Stadtgebiet sowie die Stadtteilzentren an.
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Die Analysen zum preisglinstigen Wohnraum haben ergeben, dass nicht zu-
letzt aufgrund des insgesamt moderaten Preisniveaus in Libeck kein Bedarf
fur die Schaffung zusdtzlichen preisglinstigen (geférderten) Wohnraums
besteht. Aufgrund des zuklinftigen Abschmelzprozesses des gebundenen
Bestands geht es aber um die Sicherung dieses Bestandssegments. Vor die-
sem Hintergrund wurden folgende Ziele formuliert:

e Das Angebot an preisglinstigem Wohnraum quantitativ auf dem aktuel-
len Niveau halten

e Wohnqualitdt im preisglinstigen Segment erhalten bzw. an die Nachfrage
anpassen

Folgende MaBnahmen sollen dazu beitragen:

e Basismodernisierung im Sinne von InstandsetzungsmaBnahmen im be-
stehenden Mietwohnungsbestand in einfachen Wohnlagen durchfihren

Bindungen im Bestand bei umfassenderen Modernisierungen verldngern
Kooperationsvertrdge mit der Wohnungswirtschaft abschlieBen, die
nicht objektscharf sind, sondern Kontingente fir bestimmte Wohnungs-
groBen beinhalten, so dass raumliche Segregationsprozesse abgeschwdcht
werden kénnen

e Bei groBeren Neubauprojekten Mindestanteil an preisglinstigem Wohn-
raum vorsehen, um Segregationsprozesse einzuddmmen

Dieses Handlungsfeld hat stadtweite Relevanz.

Ein Handlungsbedarf besteht dariber hinaus darin, die Potenziale der Han-
sestadt Libeck stdrker als bislang zur positiven Imagebildung zu nutzen. Fir
die Profilbildung als attraktiver Wohnstandort insbesondere gegentiber dem
Umland, aber auch Uberregional wurden die folgenden Entwicklungsziele
formuliert:

e Die Qualitdten Libecks als urbaner Wohnstandort hervorheben und
Alleinstellungsmerkmale st&rker vermarkten

o Stdrkere Abgrenzung zur Wohnbaulandpolitik des Umlands durch
Wohnungsangebote jenseits der klassischen Eigenheimsiedlungen

Diese MaBnahmen sollen stadtweit zur Profilbildung beitragen:

(Uber-)regionale Imagekampagne
e Stdrkere Ausrichtung der Baulandpolitik auf Zielgruppen, die urbanes
Wohnen schatzen, um Wegzug zu vermeiden und Zuzug zu generieren
e Leuchtturmprojekte zum innerstddtischen urbanen Wohnen initiieren
(z.B. nérdliche Wallhalbinsel)
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Nach Fertigstellung des Wohnungsmarktkonzeptes muss die Umsetzung
des Konzeptes erfolgen. Dazu missen zum einen entsprechende Rahmen-
bedingungen erfillt werden, die das Handlungskonzept fir die Politik,
Stadtverwaltung und die wohnungswirtschaftlichen Akteure zum ver-
bindlichen Leitfaden werden lassen. Zum anderen missen Finanzierungs-
moglichkeiten fir die Umsetzung der MaBnahmen gefunden werden. For-
dermittel spielen vor dem Hintergrund der angespannten kommunalen
Finanzlage eine wichtige Rolle.

ORGANISATORISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Der Hansestadt Libeck wird empfohlen, die Umsetzung des Konzeptes durch
einen politischen Beschluss abzusichern. Hierdurch erhdlt das Konzept eine
hohe Verbindlichkeit und den notwendigen Rickhalt in der lokalen Politik
und damit auch der Stadtverwaltung, was fir eine spdtere Umsetzung der
Handlungsempfehlungen von groBem Vorteil ist.

Durch einen solchen Beschluss erkldrt sich die Mehrheit der Politiker offiziell
mit den Inhalten des Konzeptes einverstanden. Dementsprechend sind das
Erreichen der formulierten Ziele und eine zeitnahe Umsetzung der aufge-
fihrten MaBnahmen fir die politischen Fraktionen ein zentrales Anliegen.
Vor diesem Hintergrund sind die politischen Fraktionen nach Abschluss des
vorliegenden Konzeptes in ihrer alltdglichen Arbeit gefordert, notwendige
Beschlisse zur Umsetzung der aufgezeigten MaBnahmen zeitnah herbei-
zufihren.

Die Umsetzung der MaBnahmen kann und soll nicht allein durch die Verwal-
tung und Politik der Hansestadt Libeck erfolgen. Fir einen gréBtmaoglichen
Umsetzungserfolg ist je nach MaBnahme das Engagement weiterer relevan-
ter Akteure notwendig.

Auch die Biirgerinnen und Birger sowie deren Zusammenschlisse in lokalen
Vereinen oder Verbdnden sollen bei der Umsetzung relevanter MaBnahmen
in gréBtmaoglichem Umfang beteiligt werden. MaBnahmen kénnen nur
dann nachhaltig erfolgreich sein, wenn diese auf eine breite lokale Akzep-
tanz treffen.

Far die Umsetzung der Handlungsempfehlungen wird der Hansestadt LU-
beck die Fortfihrung des begleitenden Arbeitskreises ,Wohnungsmarktkon-
zept” empfohlen. Bei vielen Konzepten in anderen Kommunen hat es sich als
nitzlich erwiesen, ein regelmdBig tagendes Gremium zu griinden, das den
Fortschritt der Konzeptumsetzung regelmdBig tGberprift und im Bedarfsfall
Anpassungen der Ziele, Strategien und MaBnahmen vornimmt.

FINANZIERUNGSMOGLICHKEITEN

Die Hansestadt Libeck kann die Umsetzung der vorgeschlagenen Projekte
nicht allein aus kommunalen Haushaltsmitteln finanzieren. Die Stadt soll-
te daher stets die Moglichkeiten fur Anteilsfinanzierungen durch 6ffentliche
und private Institutionen prifen. Nachfolgend sei auf einige Finanzierungs-

moglichkeiten in Form &ffentlicher Férdermittel bzw. Férderprogramme hin-
gewiesen. Hierbei wird nur auf die grundsdtzlichen Rahmenbedingungen
der Programme verwiesen. Die tatsdchliche Férderfahigkeit einzelner MaB-
nahmen ist durch die Stadt oder den jeweiligen Verantwortlichen einzelfall-
bezogen zu prifen.

Zur Realisierung zentraler MaBnahmen in Zeiten angespannter kommunaler
Haushaltslagen stehen den Kommunen insbesondere Férdermittel des Bun-
des und des Landes Schleswig-Holstein zur Verfiigung.

Im Wohnungsmarktbereich sei insbesondere auf das Wohnraumférderpro-
gramm des Landes Schleswig-Holstein verwiesen. In der aktuellen Férderpe-
riode 2011 bis 2014 stehen insgesamt 360 Millionen Euro an Landesférdermit-
teln fur die Férderung von bis zu 6.580 Wohnungen zur Verfiigung. Ein klarer
Investitionsschwerpunkt der aktuellen Férderperiode liegt auf dem Neubau
und der Modernisierung von Mietwohnungen in den gréBeren Stddten des
Landes. Hierbei stehen die energieeffiziente Erneuerung der Wohnbestdnde
durch Modernisierung oder Abriss und Ersatzneubau sowie die Anpassung
von Wohnungen und Wohnumfeldern insbesondere aufgrund der demogra-
fisch bedingten Verdnderungen der Gesellschaft im Mittelpunkt.

Im Februar 2013 wurden durch das Innenministerium Schleswig-Holstein die
- im Rahmen eines breit angelegten Beteiligungsprozesses aller Akteure
der Wohnungswirtschaft einschlieBlich der kommunalen Landesverbdnde
- Vereinbarungen zur Neuaufstellung der Férderbestimmungen zur Neu-
bau-Mietférderung im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung verof-
fentlicht. Diese treten in Kraft sobald dafir die rechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen wurden.

Darin enthalten sind Neuregelungen zu den Kostenobergrenzen, den Forder-
hohen, den Bewilligungsmieten, den Zinssadtzen und der Tilgungshoéhe. Die
Hansestadt Libeck gehdért zukinftig der Regionalstufe Il an. Als Bewilli-
gungsmiete muss in Zukunft daher 5,50€ pro m? und Monat angesetzt wer-
den. Geplant ist zudem die Einflihrung eines 2. Férderweges in besonderen
Zielregionen, zu denen auch die Hansestadt Libeck zdhlt.

Anfang 2013 hat das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein zu-
sammen mit den wohnungswirtschaftlichen Verbdnden und dem Mieter-
bund eine ,,Offensive fur bezahlbares Wohnen” gestartet. Ziel dieser Offen-
sive ist es, Mietpreissteigerung einzuddmmen und zusdtzliche preiswerte
und qualitativ gute Wohnungen zu schaffen. insgesamt stellt das Innen-
ministerium Schleswig-Holstein dafir landesweit Darlehen fir die soziale
Wohnraumférderung in der Héhe von 180 Mio. Euro zur Verfliigung. Fir die
Hansestadt Libeck steht ein Férdervolumen von 48 Mio. Euro zur Verfi-
gung, daraus soll der Neubau von rund 430 Mietwohnungen in Libeck ge-
férdert werden. In den Rahmenvereinbarungen verpflichtete sich das Land
dazu, verl@ssliche, planbare Wohnraumférderungsprogramme und Férder-
bestimmungen zu garantieren und durch Planungshilfen fur Transparenz
bezliglich Wohnungsentwicklung im Land zu schaffen. Im Gegenzug hat
sich die Wohnungswirtschaft verpflichtet, Investitionen im Bereich des
Wohnungsneubaus und Klimapaktes zu téatigen und an Projekten fir be-
zahlbares Wohnen mitzuwirken.

Offentliche
Férdermittel

Wohnraum-
férderprogramm
Schleswig-Holstein

Neuaufstellung
der Férder-
bestimmungen

Offensive fur
bezahlbares Wohnen
Schleswig-Holstein




Férderung von
Konzepten und Wohn-
umfeldmaBnahmen

Kredite der KfW

Férderprogramm
,Anlaufstellen

flr altere Menschen”
des BMFSFJ

Neben der Férderung von BaumaBnahmen kénnen auch Konzepte, Pilot- und
Modellprojekte geférdert werden, soweit sie der Energieeinsparung und dem
Klimaschutz im Bereich Wohnen besonders dienen. Ferner kénnen Konzepte
und vorbereitende Untersuchungen, die die Ziele der sozialen Wohnraumfor-
derung unterstiitzen, geférdert werden. Ebenfalls férderfdhig sind Wohn-
umfeld- und QuartiersmaBnahmen, wenn ein direkter Zusammenhang zu
den gefdrderten Wohneinheiten oder vorhandenen Bindungen gewdhrleistet
ist und dokumentiert wird (siehe Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-
Holstein - Programmerlass 2011 bis 2014).

Neben der Wohnraumférderung des Landes spielen im Wohnungsmarkt-
bereich insbesondere zinsglinstige Kredite der Kreditanstalt fir Wieder-
aufbau (KfW) eine wichtige Rolle. Die KfW-Mittel richten sich zumeist an
Privatpersonen, aber auch zum Beispiel an Wohnungsunternehmen oder an
kommunale Gebietskdrperschaften. Als wichtige KfW-Kredite, die in den
Wohnungsmarktbereich fallen, sind aktuell die Programme ,Energieeffizi-
ent bauen”, ,,Energieeffizient sanieren”, , Altersgerecht umbauen” sowie das
KfW-Wohneigentumsprogramm® zu nennen.

Aktuell [auft ein Interessenbekundungsverfahren fir ein Forschungsprojekt
L~Anlaufstellen fur dltere Menschen” des Bundesministeriums fir Familie,
Senioren, Frauen und Jugend. Im Rahmen des Projekts sollen Kommunen
und Trdger bei der Weiterentwicklung bestehender Informations- und Be-
ratungsangeboten fir dltere Menschen unterstiitzt werden. Dieses Projekt
kédnnte die stadtweite Ausweitung der vorhandenen Wohnberatungsstelle
und deren inhaltliche Weiterentwicklung ermdglichen. Die Antragstellung
musste bis zum 15.02.2013 erfolgen.
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ANHANG

EXPERTENGESPRACHE WOHNUNGSWIRTSCHAFT

Neue Libecker
Herr Boden

Sparkasse Liubeck - Immobiliencenter
Herr Ressel

Libecker Bauverein
Herr DroBmann
Herr Meyer

Mieterverein
Herr Klempau

Makler Grohmann Immobilien
Herr Grohmann

Volksbank
Frau Hallerbach

GG Trave
Herr Dr. Rasch
Herr Sérensen







