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1 Einleitung

1.1 Hintergrund

» Lage und Rahmenbedingungen

Das 9.400 Einwohner groBe Seeheilbad Heiligenhafen liegt im Nordosten des Krei-
ses Ostholstein. Die Regionalplanung weist Heiligenhafen als Unterzentrum im
strukturschwachen landlichen Raum aus. Die Distanz zu den GroBstadten Kiel und
Libeck betragt rund 70 km. Der nachstgelegene Ort mit zentral6rtlicher Funktion
ist Oldenburg i.H.. Heiligenhafen zeichnet sich durch ein vielfaltiges Tourismus- und
Freizeitangebot aus und ist mit einem der groBten Yachthafen des Ostseeraums
(rund 1.000 Liegeplatze), dem Kommunalhafen und seiner direkten Lage an der
Ostsee stark maritim-touristisch gepragt. Neben dem Tourismus nimmt der Fisch-
fang zurzeit noch eine Rolle in der lokalen Wirtschaft ein.

Heiligenhafen profitiert von der Lage an wichtigen Verkehrsverbindungen. So be-
steht Anschluss an die Autobahn A1, die Heiligenhafen sehr gut an Libeck aber
auch an das 130 km entfernte Hamburg anbindet. Uber die B 202 ist Heiligenhafen
dariiber hinaus gut von Kiel zu erreichen. Mit der Bahn kann die Stadt nicht direkt
angefahren werden. Die nachstgelegenen Bahnhofe in Oldenburg i.H. und in
GroBenbrode sind jedoch mit dem Bus zu erreichen. Die Fahrverbindung zwischen
Puttgarden auf Fehmarn und Rodbyhavn (und zukiinftig die feste Fehmarnbeltque-
rung) bindet die Region zudem an Danemark an.

In den vergangenen Jahren hat Heiligenhafen eine positive wirtschaftliche Entwick-
lung genommen, die sich in der Zukunft weiter fortsetzen soll. Insbesondere der
Tourismus hat eine starke Dynamik entfaltet. Zurlickzufiihren ist der Tourismus-
Boom auf eine starke Verbesserung der touristischen Infrastruktur. So wurde unter
anderem der Yachthafen/Promenade und das Schwimmbad (Aktiv-Hus mit Spa-
Bereich und Saunalandschaft) modernisiert und eine gut 400 Meter lange Seebri-
cke errichtet.

Seebriicke Hotel Bretterbude

_— W"" R o=

Quelle: ALP
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M Starkung des Tourismussektors

Ziel der Stadt war und ist es, den Ganzjahrestourismus zu starken. Dies ermdglicht
es, im Gegensatz zu einer saisonal ausgerichteten Infrastruktur, die Arbeitskrafte
langfristig an den Standort zu binden. Dies ist nicht nur ein wesentlicher Erfolgsfak-
tor fiir die touristische Entwicklung, sondern zugleich von groBer Bedeutung fir ein
funktionierendes Gemeinwesen. Denn nur wer eine langfristige Perspektive am
Wohn- bzw. Arbeitsstandort hat, wird sich auch in Vereinen, Nachbarschaften oder
anderen Einrichtungen vor Ort einbringen.

Die durchgefiihrten MaBnahmen zeigen bereits Wirkung. Bei den Ubernachtungs-
zahlen ist eine Trendwende zu beobachten und die Gastezahl konnte deutlich ge-
steigert werden. Durch die neuen Angebote wird eine weitere deutliche Steigerung
der Gastezahlen und Ubernachtungen erwartet. Die Heiligenhafen-Touristik rech-
net mit rund einer Viertel-Millionen zusatzlichen Ubernachtungen sowie 150 neuen
Vollzeit-Arbeitsplatzen.

» Herausforderungen aufgrund dynamischer Entwicklung

Die dynamische Entwicklung im Tourismussektor schafft neue Arbeitsplatze. Auf-
grund des beschrankten Arbeitskraftepotenzials vor Ort muss der zuséatzliche Be-
darf von Arbeitskraften Uberwiegend durch Auswartige gedeckt werden. Fir die
Arbeitergeber aber auch fir Stadte wird es immer wichtiger, ein attraktives Gesamt-
paket anbieten zu kénnen. Neben den Arbeitsbedingungen ist ein attraktives Woh-
nungsangebot ein zentraler Aspekt bei der Entscheidung fir einen Standort.

Die zentrale Herausforderung fir die Stadt Heiligenhafen ist es, der wachsenden
Nachfrage ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot gegeniliberzustellen. Zwei
Aspekte sind diesbezliglich wichtig: Zum einen gilt es, ein zeitgemales Wohnungs-
angebot zur Verfligung zu stellen und zum anderen muss das Angebot fir die Be-
schaftigten finanzierbar sein.

Derzeit entspricht das Angebot zumindest in Teilen nicht der Nachfrage. So ist ein
GroBteil des Mietwohnungsbestandes nicht modernisiert und weist einen insge-
samt einfachen Ausstattungsstandard auf. Vielfach wurden keine energetischen
ModernisierungsmaBBnahmen durchgefiihrt. Sofern Objekte einen mittleren oder
hohen Standard aufweisen werden vergleichsweise hohe Mieten verlangt. Zudem
besteht bei diesen Objekten die Gefahr, dass sie touristisch genutzt und damit dem
Wohnungsmarkt fir die Dauerwohnbevdlkerung entzogen werden.
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Angesichts steigender Baukosten und einer zunehmenden Marktanspannung stellt
sich die Frage, wie zuklinftig preisglinstiger, nachfragegerechter Wohnraum bereit-
gestellt werden kann. Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Heiligenhafen ALP be-
auftragt, eine Wohnungsmarktanalyse durchzufiihren. Ziel ist es, wohnungspoliti-
sche Handlungsbedarfe zu identifizieren und L&sungsansatze zu erarbeiten. Fol-
gende Fragen standen dabei im Fokus der Analyse:

o Welche Zielgruppen fragen gegenwartig Angebote nach und an wen
richtet sich das Neubauangebot?

o Welche spezifischen Anforderungen haben die Beschaftigten im Tou-
rismussektor?

O Wie sehen die typischen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 2025,
2030 und 2035 aus?

o Wie hoch ist der Bedarf an preiswertem bzw. altengerechtem Wohn-
raum?

o Welche Instrumente stehen fir die Férderung von preiswertem Wohn-
raum zur Verfigung?

o Wie ist der Bestand zu charakterisieren und welche Funktion kann die-
ser zur Bedarfsdeckung einnehmen?

o Wie hoch ist der Bedarf an Einfamilien- bzw. Mehrfamilienhausern (Ei-
gentum/Miete) bzw. groBBen und eher kleinen Wohnungen?

O Wie kann Wohnraum fir die einheimische Bevolkerung gesichert wer-
den?

O Wie groB ist der kurz-, mittel- und langfristige Flachenbedarf?

1.2 Methodik

In Heiligenhafen besteht die Herausforderung, auf die veranderten Rahmenbedin-
gungen zu reagieren. Als Handlungsgrundlage wurde ALP mit der Erarbeitung einer
Wohnungsmarktanalyse beauftragt. Der Erarbeitungsprozess gliedert sich in fol-
gende Phasen:

O Status-Quo-Analyse — In der Analysephase erfolgte eine umfassende Un-
tersuchung der Angebots- und Nachfragestrukturen mit Fokus auf das preis-
glnstige Marktsegment. Neben der Auswertung von Sekundardaten wurden
Expertengesprache mit den lokalen Wohnungsmarktakteuren gefiihrt. Eine
Auswertung von Miet- und Kaufpreisinseraten war ebenfalls Bestandteil des
Analysespektrums. In die Analyse wurden Erst- und Zweitwohnsitzbevolke-
rung gleichermafBen einbezogen.
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0 Wohnungsmarktprognose — Von zentraler Bedeutung ist die Einwohner-
und Haushaltprognose, auf deren Basis Neubau- und Flachenbedarf ermit-
telt wurden. Um die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfe herauszuarbei-
ten, wurden die Ergebnisse fiir unterschiedliche Zeithorizonte aufbereitet.

o Handlungsempfehlungen — AbschlieBend wurden auf Basis der woh-
nungspolitischen Zielsetzungen Handlungsoptionen abgeleitet. Einen
Schwerpunkt bildet das preisglinstige Marktsegment. ALP zeigt zudem auf,
welche Instrumente zur Zielerreichung zur Verfligung stehen.

Abb. 1: Aufbau Methodik

01 Status-Quo-Analyse

@ Sekundirdatenanalyse @ Miet- & Kaufpreisanalyse
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2 Rahmenbedingungen

Auf den Wohnungsmarkt in Heiligenhafen wirken Trends und Prozesse ein, die
von kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden konnen. So
pragen Entscheidungen auf Ebene des Landes, des Bundes und der EU auch
die lokalen Rahmenbedingungen. Die Stadte und Gemeinden sehen sich vor
dem Hintergrund verdanderter Rahmenbedingungen neuen Herausforderungen
aber auch neuen Handlungsspielraume/-mdglichkeiten gegeniiber. Zu den
wichtigsten Rahmenbedingungen zahlen:

die Entwicklung der Finanzmarkte
der Anstieg der Baukosten
Wanderungstrends und Migration

Forderkulissen

O O O O O

Regionalplanung

2.1 Finanzmarkte

»  Absinken des Zinsniveaus infolge der Schuldenkrise im Euroraum

Das Zinsniveau fir Wohnungsbaukredite ist in den letzten Jahren deutlich
gesunken. Als Reaktion auf die Finanz- und spatere Schuldenkrise einiger
Eurolander ist der Leitzins der Europaischen Zentralbank drastisch — auf aktuell
null Prozent — gesenkt worden. In Folge dessen wurden klassische Geldanlagen
zunehemend unattraktiv. Niedrige Zinsen und die Angst vor dem Wertverlust
des Geldes wie auch die Hoffnung auf eine stabile und renditestdrkere
Alternative, flhrten zu einer hoheren Nachfrage nach Immobilienwerten.

»  Steigende Nachfrage nach Immobilienwerten und Wohneigentum

Gleichzeitig haben sich durch den gesunkenen Leitzins die Rahmen-
bedingungen fiir den Erwerb und den Neubau von Immobilien verbessert. Die
Zinsbelastung bei der Finanzierung von Immobilieninvestionen ist deutlich
gesunken. In der Konsequenz hat sich der Kreis von privaten Haushalten, die
Wohneigentum erwerben konnen, vergroBert. Zudem sind aufgrund der
politischen und wirtschaftlichen Stabilitdit sowie der (Rendite-)Potenziale
verstarkt in- und auslandische Kapitalanleger auf dem deutschen Immo-
bilienmakrt aktiv geworden. Beide Trends haben eine zum Teil erhebliche
Preisdynamik ausgelost.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Heiligenhafen
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Abb. 2: Effektivzinssatze flir Wohnungsbaukredite (inkl. Kosten) und Kreditvolumen
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Quelle: Deutsche Bundesbank

»  Potenzielle Auswirkungen eines Zinsanstiegs

Die niedrigen Zinsen bergen allerdings auch Risiken. Zumindest mittelfristig ist
mit einem Anstieg des Zinsniveaus zu rechnen. Mit dem Auslauf der
Zinsbindung werden eine Refinanzierung bzw. Anschlusskredite benétigt. Eine
geringe Tilgungsrate und steigende Kapitalkosten bewirken eine Verlangerung
der Tilgungsphase bzw. einen zum Teil erheblichen Anstieg der Annuitat.
Erstere liegt bereits heute im Durchschnitt bei 26 Jahren. Ein Zinsanstieg um
einen Prozentpunkt kann die Laufzeit um Jahre verlangern. Viele Eigentiimer
waren bis zum Renteneintritt nicht schuldenfrei. Es ist davon auszugehen, dass
eine Reihe von Haushalten Immobilien erworben haben, die bei einem hoheren
Zinsniveau nicht mehr zu finanzieren waren.

2.2 Baukosten

Parallel zur gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum und der anziehenden Bau-
konjunktur sind in den vergangenen Jahren steigende Baukosten zu beobach-
ten.

»  Anziehende Baukonjunktur und Kapazitatsengpésse

Eine Ursache dafiir liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie Schwankungen
der Baupreise infolge der zyklischen Entwicklung der Immobilienmarkte. Die
anziehende Baukonjunktur fihrt zu einer hohen Auslastung der Kapazitdten
der Bauwirtschaft und zu steigenden Baupreisen. Seit dem Jahr 2000 lag der
Anstieg der Baukosten dem statistischen Bundesamt zufolge bei 29,5 Punkten
und bewegt sich damit leicht oberhalb der Entwicklung der Lebenshaltungs-
kosten (+23,4 Punkte).
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Abb. 3: Baupreisindizes flir Wohngebaude
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Quelle: Destatis

»  Wachsende Anforderungen an das Bauen

Der groBere Faktor fur die Preisdynamik sind allerdings die steigenden Anfor-
derungen an das Bauen. Der Baupreisindex berticksichtigt keine Qualitatsver-
anderungen oder neue Anforderungen an den Wohnungsbau. Nimmt man
diese hinzu, durfte die Teuerung bei deutlich tGber 50 % liegen. Beispiele fir die
Verteuerung des Bauens sind steigende qualitative Anspriiche, Anforderungen
an die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie die EnEV und das EEWar-
meG. Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch hohere Lohne und
Gehalter —aber auch durch gestiegenen Personaleinsatz — auf die Preisentwick-
lung.

»» Bezahlbares Wohnen

Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete, die (auch in
Abhangigkeit von den Renditezielen) Uber die wirtschaftliche Tragfahigkeit
entscheiden und damit nachhaltig erzielt werden muss. Dahingehend werden
die Bemiihungen bezahlbaren bzw. preisglinstigen Wohnraum bereitzustellen,
durch steigende Kosten erschwert. Ohne 6ffentliche Férderung sind niedrige
Mieten auch vor dem Hintergrund steigender Grundstlickspreise kaum zu rea-
lisieren.

2.3 Forderkulisse und -konditionen'

Eine Mdglichkeit bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist der 6ffentlich gefor-
derte (Miet-)Wohnungsbau. Die Kommunen Schleswig-Holsteins missen hier-
fur den Bedarf in Form einer qualifizierten Stellungnahme belegen.

' Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein — Mietwohnungsbau - Arbeitshilfe fiir Kom-
munen und Investoren
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AL P

. Institut fir Wohnen
Rahmenbedlngungen und Stadtentwicklung

Zielgruppe sind Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen und bedarfs-
gerecht mit bezahlbarem Wohnraum versorgen kénnen. Die Einkommensgren-
zen ergeben sich aus § 8 SHWoFG.

Die Hohe der Férderung ist abhangig von der jeweiligen Regionalstufe.? Heili-
genhafen liegt in der Regionalstufe 2. In diesem Fall betragt die Summe aus
Darlehen und Zuschuss bis zu 85 % der férderfahigen Gesamtkosten. Die Dar-
lehen werden 20 Jahre lang mit 0,0 % p.a. zzgl. 0,5 % Verwaltungskosten ver-
zinst, ab dem Jahr 21 erhoht sich der Zinssatz alle 5 Jahre um 0,25 %. Ab dem
Jahr 36 werden die Darlehen mit 2,5 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten bis zum
Ende der Darlehenslaufzeit verzinst. Die geforderten Wohnungen unterliegen
einer 35-jahrigen Zweckbindung in Form von Miet- und Belegungsbindungen.
Die maximal mdgliche Fordermiete betragt in der Regionalstufe 2 5,20 € pro
m? WAl. (nettokalt). Nach vier mietsteigerungsfreien Jahren darf die Miete alle
drei Jahre um maximal 6 % angehoben werden.

Fur weitere Informationen wird auf die Arbeitshilfe fir Kommunen und Inves-
toren der Investitionsbank Schleswig-Holstein und der Arbeitsgemeinschaft fur
zeitgemales Bauen e. V verwiesen.

24  Wanderungen und Migration

Die Heterogenitat der Nachfrage auf den Wohnungsmarkten resultiert im We-
sentlichen aus unterschiedlichen Wanderungsmustern. Dabei kdnnen aktuell
im Wesentlichen vier Auspragungen beobachtet werden:

»  Verstarkte Nachfrage nach innerstadtischen Wohnstandorten

Die Zahl der Haushalte, die das Wohnen an innenstadtnahen Wohnstandorten
praferieren, hat deutlich zugenommen. Veranderte Familienstrukturen, neue
Erwerbsformen und gestiegene Mobilitatskosten machen die innerstadtischen
Wohnquartiere zunehmend interessant. Ein vielfaltiges Dienstleistungsangebot
und infrastrukturelle Ausstattung machen die Innenstadte heute wieder fir
weite Teile der Bevolkerung attraktiv. In der Konsequenz ist der Druck auf die
Kernstadte und die zentralen Lagen gestiegen. Der wachsenden Nachfrage
kann der Wohnungsbau kaum gerecht werden. Steigende Miet- und Kaufpreise
sind die Folge.

2 Die Konditionen des zweiten Férderwegs kénnen in Kommunen der Regionalstufe 2
nicht beansprucht werden.
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»  Stadt-Umland-Wanderungen als Ventil

In Reaktion auf diese Entwicklung wandern die Haushalte wieder starker in
Richtung der Stadt-Umland-Raume. Nachdem in den letzten Jahren die
Wanderungsverluste gegeniiber den Stadt-Umland-Raumen tendenziell
ricklaufig waren, ist vor dem Hintergrund sich anspannender
Wohnungsmarkte eine Trendumkehr festzustellen. Gerade Standorte mit einer
guten Versorgungsinfrastruktur und einer guten Verkehrsanbindung an die
Kernstadt fungieren starker als Ventil der dynamischen Wohnungsmarkte.

»  Zuzug aus dem Ausland als ,Stitze” der Bevélkerungsentwicklung

Weiterhin ist — unabhangig vom Flichtlingszustrom — ein wachsender Zuzug
aus dem Ausland zu beobachten, der in vielen Stadten und Gemeinden der
Bundesrepublik den Nachfragezuwachs befeuert und zum Teil Gberhaupt erst
ermoglicht hat. Ursachen liegen unter anderem in der positiven
konjunkturellen Entwicklung in Deutschland und schwierigen wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in einigen siid- und slidosteuropaischen Staaten.

Abb. 4: Wanderungssaldo mit dem Ausland 1970 bis 2015
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»  Herausforderung: Fliichtlingszustrom & Integration

Eine der groBten Herausforderungen der letzten Jahre war der
Flichtlingszustrom. Vor allem Kommunen mit einem angespannten
Wohnungsmarkt haben Probleme, bedarfsgerechten Wohnraum anbieten zu
kdnnen. Vor allem anerkannte Flichtlinge sind auf dem Wohnungsmarkt zu
integrieren.

2.5 Regionalplanung

»» Orientierung der kommunalen Planung an bestehenden Regionalplanen

Kommunale Planungen haben sich in Schleswig-Holstein an den geltenden
Regionalplanen als Ubergeordnetes Planungsinstrument zu orientieren. Im
Rahmen des Regionalplans (2004) werden die Ziele und Grundsdtze der
raumlichen Planung fir Heiligenhafen beschrieben. Heiligenhafen gilt als
Ordnungsraum flr Tourismus und Erholung. Um den Tourismussektor zu
starken, sollen MaBnahmen zur Strukturverbesserung ergriffen werden. Ziel soll
es sein, den Ganzjahrestourismus auszubauen.

Fur die Neuausweisung von Wohnbauflachen sieht der Regionalplan aufgrund
der verkehrlichen und naturraumlichen Rahmenbedingungen die Lagen sudlich
und westlich des Siedlungsgebiets als mogliche Potenzialrdume an. Im Rahmen
von Neuausweisungen sind aufgrund der bereits bestehenden Quantitaten
Begrenzungen zur Neuerrichtung von Zweitwohnsitzen einzurichten. Der
Landesentwicklungsplan sieht auBerdem vor, dass im Zeitraum von 2010 bis
2025 Wohnungen im Umfang von bis zu 10 % (in landlichen Rdumen) in Bezug
auf den Wohnungsbestand am 3.12.2009 neu errichtet werden kdnnen. Ziel
dieser Auflage ist es, die Schwerpunkte des Wohnungsbaus auf die zentralen
Orte zu legen, in den landlich gepragten Gebieten aber den 6rtlichen
Wohnungsbedarf zu decken. In den neuen Regionalplanen sollen
differenziertere Aussagen zu der Wohnungsbauentwicklung in Kommunen
Schleswig-Holsteins folgen.
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3 Situationsanalyse

Fur die Ableitung der aktuellen und zukiinftigen Wohnraumbedarfe ist zunachst
eine fundierte Analyse des Status-quo durchzufiihren. Hierzu zahlen die Entwicklun-
gen auf dem Arbeitsmarkt, die demografische Entwicklung sowie eine Analyse des
aktuellen Wohnungsbestands in Heiligenhafen. Darauf aufbauend werden in einem
weiteren Schritt die quantitativen und qualitativen Neubedarfe auf dem Wohnungs-
markt in Heiligenhafen abgeschatzt. Die Situation im preisgliinstigen Wohnungs-
marktsegment sowie die Bedarfe der alter werdenden Bevolkerung stehen hierbei
im Fokus der Betrachtung.

3.1 Arbeitsmarkt

Bei der Charakterisierung der Wohnungsmarktsituation nimmt die Analyse von wirt-
schaftlichen und sozialen Indikatoren eine zentrale Rolle ein. Wesentliche Daten da-
fur sind die Beschaftigungsentwicklung und Pendlerbewegungen sowie die Arbeits-
losigkeit und die Kaufkraft in der Kommune.

3.1.1 Beschaftigte und Pendler

»» Positive Dynamik auf dem Arbeitsmarkt in den vergangenen Jahren

Die Entwicklung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Heiligenhafen ist maB-
geblich von der wirtschaftlichen Entwicklung vor Ort abhdngig. Gerade in den ver-
gangenen Jahren hat die Stadt die touristischen Infrastrukturen vor Ort gestarkt,
was die aktuelle und zukiinftige Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt spiirbar be-
einflusst.

Bei der Analyse der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen: den Wohn-
und den Arbeitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle in Heiligenhafen wohnen-
den Beschaftigten gezahlt werden (unabhangig vom Arbeitsort und somit ein-
schlieBlich aller Beschaftigten, die auspendeln), umfasst das Arbeitsortprinzip alle
Beschaftigten in Heiligenhafen (unabhangig vom Wohnort und somit einschlief3lich
aller Beschéftigten, die einpendeln). Personen, bei denen Wohnort und Arbeitsort
Ubereinstimmen werden im Folgenden als ortsansassigen Beschaftigte bezeichnet.

Die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsstandort Heiligenhafen belauft sich im Jahr
2016 auf 1.900. Insgesamt sind deutliche Schwankungen bei der Entwicklung der
Arbeitsplatze in Heiligenhafen festzustellen (vgl. Abb. 5). Seit 2011 hat die Beschaf-
tigtenzahl (am Arbeitsort) aufgrund der positiven Entwicklungen - gerade auch im
Tourismussektor - zugenommen. Der starke Beschaftigtenriickgang am Arbeitsort
von 2008 auf 2009 entspricht nicht den tatsdachlichen Gegebenheiten. So ist diese
Entwicklung wohl auf eine fehlerhafte Zuordnung der Arbeitskrafte in Folge des
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Verkaufs der Landesklinik zuriickzufiihren (vgl. Tab. 1).* Der leichte Riickgang der
Arbeitsplatze im Jahr 2016 macht deutlich, dass die angestoenen MaBBnahmen zur
(touristischen) Weiterentwicklung Heiligenhafens beibehalten werden missen, um
eine langfristig positive Entwicklung sicherzustellen.

Gleichzeitig haben die Beschéftigten, die in Heiligenhafen wohnen und im Umland
arbeiten, seit 2007 deutlich zugenommen (vgl. Abb. 5). Im Kreis Ostholstein sowie
im Land Schleswig-Holstein haben die Beschaftigtenzahlen sowohl am Wohn- als
auch am Arbeitsort spiirbar zugenommen, was auf positive Entwicklungstendenzen
in der Region insgesamt schlieBen lasst.

Das Thema der Saisonarbeitskrafte hat in Heiligenhafen in den vergangenen Jahren
tendenziell an Bedeutung verloren. Die Bemiihungen zur Starkung des Ganzjahres-
tourismus scheinen gefruchtet zu haben. So hat sich die Zahl der Beschéftigten in
den Sommer- und Wintermonaten angeglichen. Waren im Sommer 2014 noch 6 %
mehr Beschaftigte gemeldet als im Winter 2014, so hat sich diese Differenz auf
knapp 4 % im Jahr 2016 angenahert.

Abb. 5: Entwicklung der Beschaftigten (Wohn- und Arbeitsort)
3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000
50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

o

o

Wohnort Heiligenhafen B Arbeitsort Heiligenhafen
Quelle: Statistikamt Nord

3 Der Arbeitsort des Beschéftigten wird Gber die, in den Meldungen vom Arbeitgeber angegebene, Be-
triebsnummer festgestellt. Die zutreffende Regionalisierung der Beschaftigten nach dem Arbeitsort hangt
daher direkt von der zutreffenden Verwendung aller vom zentralen Betriebsnummern-Service (BNS) zuge-
teilten Betriebsnummern ab. Insbesondere bei Arbeitgebern mit mehreren Betrieben in verschiedenen Ge-
meinden fiihrte die Nichtverwendung zugeteilter Betriebsnummern zu regionalen Falschzuordnungen
(Klumpungen), wenn z. B. die Beschéftigten alle Niederlassungen unter der Betriebsnummer der Hauptnie-
derlassung gemeldet werden. Bei allen Beschaftigten, die nicht am Ort der Hauptniederlassung tatig sind,
kommt es somit zu gewissen Unschéarfen”. (Quelle: Bundesagentur fir Arbeit 2011)
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»  Zunahme der Anzahl der Beschaftigten im Tourismussektor

Die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen ist in den einzelnen Wirtschaftszweigen
seit dem Jahr 2007 sehr unterschiedlich verlaufen. Die Arbeitsplatze bzw. die Be-
schaftigtenzahlen in den klassischen Wirtschaftszweigen wie der Land- und Forst-
wirtschaft sowie der Fischerei sind stark zurlickgegangen. Die deutlichen Riick-
gange im Gesundheits- und Sozialwesen sind hingegen eher statistischer Natur
(s.0.). In der vergangenen Dekade haben in Heiligenhafen keine gréBeren Einrich-
tungen dieses Wirtschaftszweiges geschlossen, die diesen starken Rickgang (ne-
ben den strukturellen Veranderungen des Klinikums) der Beschaftigten erklaren
kénnten.

Auffallig ist, dass das Gastgewerbe prozentual stark an Beschaftigten hinzugewon-
nen hat. Dies steht in einem direkten Zusammenhang mit dem Ausbau der touris-
tischen Infrastruktur in Heiligenhafen. Fur die Zukunft rechnet die Stadt mit einer
weiteren Zunahme der Beschaftigtenzahlen. Da das lokale Arbeitskrafteangebot
nahezu ausgeschopft ist, wird ein weiteres Wachstum einen Zuzug von Beschaftig-
ten erfordern. Dies hat eine weiter steigende Nachfrage auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt zur Folge. Um das potenzielle Wachstum nicht durch mangelnde Woh-
nungsangebote zu bremsen, sollte flr diese Zielgruppe nachfragegerechter Wohn-
raum in Heiligenhafen bereitstellt werden.

Tab. 1: Entwicklung der Beschaftigten nach Wirtschaftszweig

Wirtschaftsabschnitte (WZ 08) 31.06.2007 31.06.2016 2007 bis 2016
Insgesamt 2.269 1.918 -15%
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 31 15 509
Verarbeitendes Gewerbe 11 102 -8%
Baugewerbe 87 80 8%
Handel; Instandhaltung und Reparatur von

Kraftfahrzeugen 396 517 31%
Verkehrund Lagerei 154 170 10%
Gastgewerbe 141 215 529
Information und Kommunikation, Finanz- und

\Versicherungs-Dienstleistungen 19 33 74%
Wirtschaftliche Dienstleistungen 207 290 41%
Offentliche Verwaltung, Erziehung und Unterricht, u.a. 111 131 18%
Gesundheits- und Sozialwesen 1011 363 -64%

Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Heiligenhafen




AL P

o . Institut fur Wohnen
Sltuatlonsanalyse und Stadtentwicklung

»  Geringe Arbeitsplatzzentralitat Heiligenhafens

Die aus den Daten der Beschaftigten am Wohn- und Arbeitsort hervorgehende
Pendlerstatistik zeigt einen deutlichen Auspendleriiberschuss in Heiligenhafen, was
die insgesamt geringe Arbeitsplatzzentralitat der Stadt unterstreicht. Die Pend-
lerverflechtungen Heiligenhafens bestehen Gberwiegend mit dem direkten Um-
land. Beschaftigungsimpulse im Tourismussektor kdnnten, sofern ausreichender
Wohnraum in Heiligenhafen bereitgestellt wird, den negativen Pendlersaldo redu-
zieren.

Abb. 6: Ein- und Auspendler
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3.1.2 Kaufkraft und Arbeitssuchende

»  Unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau

Die Nachfragesituation am Wohnungsmarkt ist maBgeblich durch das Kaufkraftni-
veau’ der Bevdlkerung vor Ort gepragt. Das Kaufkraftniveau wird als Indexwert im
Vergleich zum nationalen Durchschnitt angegeben. Der nationale Durchschnitt hat
dabei den Normwert 100. Betragt der Kaufkraftindex einer Stadt beispielsweise 90,
ist die Kaufkraft der Einwohner bzw. der Haushalte um 10 % niedriger bzw. sie ver-
fugen im Mittel nur Gber 90 % der durchschnittlichen Kaufkraft.

In Heiligenhafen liegt der Kaufkraftindex pro Einwohner im Jahr 2017 bei 85,4 und
pro Haushalt bei 82,2 und liegt demnach deutlich unterhalb des bundesweiten
Durchschnitts. Ursachlich fir das unterdurchschnittliche Kaufkraftniveau ist die Be-

4 Unter Kaufkraft versteht man das nominal verfugbare Nettoeinkommen der Bevolkerung inklu-
sive staatlicher Transferzahlungen wie Renten, Arbeitslosen- und Kindergeld.
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schaftigungsstruktur in Heiligenhafen, die neben dem Tourismus und dem Klinik-
betrieb Gberwiegend durch Handel und Lagerei etc. gepragt ist. Auch die starken
Alterungsprozesse wirken sich auf die Kaufkraft in Heiligenhafen aus. Das niedrige
durchschnittliche Kaufkraftniveau schlagt sich auf dem Wohnungsmarkt in Form
von einer erhdhten Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum nieder.

Abb. 7: Kaufkraft 2017 — Heiligenhafen im regionalen Vergleich
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» Riickgang der Arbeitslosenzahlen

Auf dem Arbeitsmarkt in Heiligenhafen hat sich in den vergangenen Jahren eine
positive Entwicklung vollzogen. Die Zahl der Arbeitssuchenden in Heiligenhafen hat
sich — gemessen an den Leistungsbeziehern nach SGB Il und Il — seit dem Jahr 2008
um rund 36 % verringert. Zurlickzufihren ist die positive Entwicklung auf einen
deutlichen Rickgang der SGB II-Empfanger (Hartz IV). Die Zahl der Personen im
Regelkreis des SGB Il blieb hingegen nahezu konstant. Auch auf Kreis- (-23 %) und
Landesebene (-11 %) sind Riickgange der Arbeitssuchenden zu verzeichnen, aller-
dings in geringerem Umfang.

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Heiligenhafen




AL P

o . Institut fur Wohnen
Sltuatlonsanalyse und Stadtentwicklung

Abb. 8: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen in Heiligenhafen
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3.2 Demografische Entwicklung

»  Fortschreibung auf Basis des Zensus zeigt Bevélkerungsgewinne seit 2011

Die Hauptwohnsitzbevolkerung in Heiligenhafen umfasst laut der kommunalen Ein-
wohnermeldestatistik zum Stand 30.06.2017 9.420 Personen. Zusatzlich sind 1.038
Personen mit einem Nebenwohnsitz gemeldet. Um die Bevolkerungsentwicklung
Heiligenhafens der vergangenen 15 Jahre abbilden zu kénnen, wird auf die Daten
des statistischen Landesamtes zuriickgegriffen. Diese Datenquelle bezieht sich auf
die Entwicklung der Hauptwohnsitzbevélkerung.

Wie bei der Beschéftigtenentwicklung zeigt sich auch bei der Einwohnerentwicklung
ein uneinheitliches Bild. Wahrend von 2000 bis 2005 die Bevdlkerung kontinuierlich
gestiegen ist, setzte anschlieBend eine Phase der Einwohnerriickgénge ein. Erst seit
2011 verzeichnet Heiligenhafen wieder Einwohnergewinne.” Seit 2011 hat die
Hauptwohnbevdlkerung in Heiligenhafen um knapp einen Prozent zugenommen.
Neben der Zuwanderung aus dem Ausland ist die positive Entwicklung Heiligenha-
fens als Tourismusstandort entscheidend fiir diese Entwicklung.

> Der deutliche Riickgang von 2010 auf 2011 ist auf Bereinigungen im Rahmen des Zensus 2011
zurlickzufuihren.
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Abb. 9: Bevdlkerungsentwicklung
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Quelle: Statistikamt Nord

»  Hoher Anteil lterer Personen in Heiligenhafen

Die Bevolkerungspyramide verdeutlicht den grofen Anteil an alteren Personen in
der Bevdlkerung Heiligenhafens. Die Personen zwischen 50 und 80 Jahren stellen
die groBten Bevolkerungsgruppen dar. Neben dem demografisch bedingten Alte-
rungsprozess wird die Altersstruktur Heiligenhafens maBgeblich durch den Zuzug
alterer Personen gepragt (vgl. Abb. 15).

Ein Blick auf die Bevdlkerungspyramide zeigt, dass gerade die Zahl der Hochaltrigen
in den kommenden Jahren spurbar ansteigen wird. Hieraus ergeben sich zusatzliche
Bedarfe in der Versorgung mit altersgerechtem Wohnraum. Aber auch Anpassun-
gen bei bestehenden Infrastruktureinrichtungen werden notwendig sein. Zudem
werden im Bereich des betreuten Wohnens oder in der (hauslichen) Pflege die Be-
darfe in den kommenden Jahren steigen. Gerade vor dem Hintergrund eines zuneh-
mend geringeren Anteils an jungen Personen, werden diese Anpassungsprozesse
groBe Herausforderungen fiur Heiligenhafen mit sich bringen.
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Abb. 10: Bevolkerungspyramide Heiligenhafen 2016
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»  Verschiebung der Altersstruktur

Bereits in den vergangenen 15 Jahren hat sich die Altersstruktur in Heiligenhafen
stark in Richtung der alteren Bevolkerungsgruppen verschoben. Im Vergleich zum
Jahr 2000 haben die Altersgruppen unter 50 Jahren zum Teil deutlich an Personen
verloren. Die starksten Riickgange verzeichnen mit 30,1 % die Altersgruppen der
unter 18-Jahrigen (-4,8 Prozentpunkte) sowie der 30- bis 49-Jahrigen mit 23,0 % (-
5,8 Prozentpunkte).

Die Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen ist im gleichen Zeitraum hingegen spurbar
um 43,8 % (10,2 Prozentpunkte) angewachsen. Im Jahr 2015 ist in Heiligenhafen
bereits jeder dritte Einwohner lber 65 Jahre alt. Im Vergleich zum Land Schleswig-
Holstein weist Heiligenhafen einen deutlich Gberdurchschnittlichen Anteil alterer
Personen auf.
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Abb. 11: Altersgruppen 2000 vs. 2015
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3.2.1  Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die Bevodlkerungsentwicklung einer Stadt setzt sich aus der nattrlichen Bevolke-
rungsentwicklung und den Wanderungsbewegungen zusammen. Die naturliche
Bevolkerungsbewegung spiegelt die Veranderung der Bevolkerungszahl und -zu-
sammensetzung durch Geburten und Sterbefélle wider. Die Differenz aus Geburten
und Sterbefallen wird als natirlicher Saldo bezeichnet. Ist der Saldo negativ spricht
man von einem Geburtendefizit. Als Wanderungssaldo oder Wanderungsbilanz
wird hingegen die Differenz zwischen der Zahl der Zuziige und der Zahl der Fort-
zlige bezeichnet. Ein positiver Wanderungssaldo ist gleichzusetzen mit einem Wan-
derungsgewinn, im entgegengesetzten Fall besteht ein Wanderungsverlust (vgl.
Kap. 3.2.2).

»  Negative natirliche Bevolkerungsentwicklung

In Heiligenhafen liegt die Zahl der die Sterbefalle deutlich Gber der Zahl der Gebur-
ten. Im Mittel der letzten 10 Jahre verzeichnet Heiligenhafen ein Geburtendefizit in
Hohe von knapp 80 Geburten pro Jahr. Im Jahr 2015 hat der natirliche Bevolke-
rungssaldo mit -123 Personen einen neuen Tiefstand erreicht. Diese Entwicklung in
Heiligenhafen spiegelt den allgemeinen Trend einer negativen natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung in den Industrielandern wider. Ursachlich ist einerseits die
niedrige Fertilitatsrate in Kombination mit dem Riickgang der jiingeren Bevolke-
rungsgruppen. Anderseits verzeichnet Heiligenhafen konstant Wanderungsge-
winne bei der Gruppe der Gber 50-Jahrigen, was die Altersstruktureffekte nochmals
verstarkt (vgl. Abb. 15).
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Abb. 12: Natirliche Bevolkerungsentwicklung in Heiligenhafen
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3.2.2 Wanderungen

»  Uberwiegend positive Wanderungsbilanz

Die Bevolkerungsentwicklung in Heiligenhafen wird neben der natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung maBgeblich von den Wanderungen beeinflusst. Im Betrach-
tungszeitraum seit dem Jahr 2000 konnte Heiligenhafen Uberwiegend positive
Wanderungssalden verzeichnen. Mit Ausnahme der Jahre 2006 bis 2009 konnten
die Wanderungsgewinne in Heiligenhafen auf einem vergleichsweise konstanten
Niveau gehalten werden. Die dynamische Entwicklung der Zu- und Fortziige hat
ihre Ursachen auch in einer insgesamt mobiler werdenden Gesellschaft.

Bereits an dieser Stelle der Analyse wird deutlich, dass eine positive Bevolkerungs-
entwicklung in Heiligenhafen nur moglich ist, wenn auch zukiinftig vergleichsweise
hohe Wanderungsgewinne erzielt werden.
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Abb. 13: Zu- und Fortzlige
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»  Heiligenhafen profitiert von Gberregionaler Zuwanderung

Die Abb. 14 zeigt, dass die Zuziige nach Heiligenhafen seit dem Jahr 2011 neben
der Nahwanderung aus Schleswig-Holstein und der Zuwanderung aus dem Ausland
Uberwiegend durch Zuziige aus dem gesamten Bundesgebiet gepragt sind. Heili-
genhafen scheint gerade fiir Personen aus den Wirtschaftszentren der Republik als
Altersruhesitz, aber auch flr Beschaftige der Tourismusbranche aus anderen Bun-
deslandern, attraktiv zu sein. Allerdings wird auch deutlich, dass seit dem Jahr 2013
eine Abwanderung in den Kreis Ostholstein stattfindet. Diese Entwicklung korres-
pondiert mit der sich anspannenden Wohnungsmarktsituation in Heiligenhafen. Ar-
beitgeber vor Ort bestatigen, dass Beschéftigte (gerade der Tourismusbranchen) in
Heiligenhafen keinen adaquaten Wohnraum finden und ihren Wohnstandort in be-
nachbarte Kommunen verlagern.
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Abb. 14: Wanderungssaldo 2011 bis 2015
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Quelle: Statistikamt Nord

»  Wanderungsgewinne insbesondere bei Gber 50-Jdhrigen

Die Differenzierung des Wanderungssaldos nach Altersklassen macht deutlich, dass
seit dem Jahr 2008 Uiberwiegend Personen zwischen 50 und 65 Jahren und zwischen
2011 und 2013 auch Haushalte tGber 65 Jahren nach Heiligenhafen zugezogen sind.
Die Stadt stellt demzufolge einen attraktiven Alterswohnsitz dar. Zusatzlich zu den
in der Wanderungsstatistik registrierten hinzuziehenden Personen mit Hauptwohn-
sitz gibt es weitere Zuzlige von Personen, die einen Nebenwohnsitz in Heiligenha-
fen anmelden. Aufgrund fehlender Steuerung im Bereich der Zweitwohnsitze
schlagt sich diese Entwicklung bereits heute negativ auf die Situation der Dauer-
wohnbevolkerung nieder. Diese Entwicklung verdeutlicht aber auch die hohe —und
in Zukunft weiter zunehmende — Bedeutung von altersgerechtem Wohnraum in
Heiligenhafen.

Der Wanderungssaldo der Altersgruppen der 18- bis 30-Jahrigen hat sich positiv
entwickelt. Wahrend von 2008 bis 2011 Abwanderungen in diesen Altersklassen
stattgefunden haben, ist seit 2012 ein positiver Saldo zu verzeichnen. Diese Ent-
wicklung korrespondiert mit dem Beschaftigungszuwachs in der Tourismusbranche.
Demzufolge gewinnt auch die Versorgung von Starterhaushalten und jungen Fami-
lien mit addaquatem Wohnraum an Bedeutung. Vielfach fragen diese Zielgruppen
preisglinstige Wohnraumangebote in integrierten Wohnlagen nach. Dies wird
durch eine Befragung der groBen Arbeitgeber bestatigt (vgl. Kap. 3.4).
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Abb. 15: Wanderungssaldo nach Altersklassen
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3.3 Wohnungsbestand

Neben den allgemeinen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir die Woh-
nungsmarktentwicklung und die demografische Entwicklung als Grundlage fir
die Bewertung der Wohnungsnachfrage wird im Folgenden die Bestandsstruktur
des Wohnungsangebotes und das Neubaugeschehen analysiert.

3.3.1 Bestandsstruktur

»» Pragung des Gebdudebestandes durch Ein- und Zweifamilienhauser

Der Wohngebdudebestand in Heiligenhafen ist stark durch das Segment der Ein-
und Zweifamilienhduser gepragt. Im Jahr 2016 liegt der Anteil laut Statistikamt
Nord bei ca. 85 %. Mit einem Mehrfamilienhausanteil von 15 % liegt Heiligenha-
fen im kreisweiten Vergleich im Mittelfeld. Wird die Wohnung als BezugsgroBe
gewahlt, kehrt sich das Verhaltnis um. So liegt der Anteil der Wohnungen im Ein-
und Zweifamilienhaussegment bei 45 % und im Mehrfamilienhaussegment bei
55 %.

Gerade in der jungeren Vergangenheit hat sich sowohl die Zahl der Wohnge-
baude als auch die Anzahl der Wohnungen stetig erhéht. Der Wohnungsbestand
hat von 5.366 Wohnungen im Jahr 2011 auf 5.628 Wohnungen im Jahr 2016 um
insgesamt 4,9 % zugenommen. Der Kreis Ostholstein/das Land Schleswig-Hol-
stein verzeichnen im gleichen Zeitraum Zuwachse von 4,2/3,6 %. Zu bertcksichti-
gen ist jedoch, dass der neu geschaffene Wohnraum tberwiegend touristisch be-
ziehungsweise als Zweitwohnsitz genutzt wird.
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»» Eigentumerstruktur durch private Einzeleigentimer gepragt

Die Eigentimerstruktur des Wohnungsbestands ist aufgrund des hohen Anteils
des Eigenheimsegments stark durch Privatpersonen und Gemeinschaften von Ei-
gentiimer/-innen gepragt. Aber auch der Bestand von Wohnungsunternehmen
macht mit 26 % einen nennenswerten Anteil des gesamten Mehrfamilienhausbe-
stands in Heiligenhafen aus. Gerade die institutionellen Anbieter nehmen bei der
Bereitstellung von preisglinstigen Wohnraumangeboten (fir das Dauerwohnen)
eine zentrale Rolle ein. Zentraler Akteur ist die BUWOG, die mehr als die Halfte
des institutionellen Bestands halt.

»» Hoher Anteil an Wohnungen aus der Nachkriegszeit

Mit 57 % des Wohnungsbestandes wurde der groBte Anteil der Wohnungen in
Heiligenhafen im Zeitraum von 1949 bis 1978 errichtet. Insgesamt stammen zwei
Drittel aller Wohnungen aus der Zeit vor 1979. Lediglich rund 8 % aller Wohnun-
gen wurden in Heiligenhafen nach der Jahrtausendwende realisiert. Die Alters-
struktur deutet auf einen gro3en Anteil von Wohnungen mit eher einfachen Aus-
stattungsstandards hin. Darliber hinaus ergeben sich bei Wohnungen élteren
Baujahres vielfach Bedarfe im Bereich der energetischen Sanierung sowie in der
Anpassung von Grundrissen an moderne Wohnstandards. Laut befragter Markt-
experten befinden sich in Heiligenhafen — gerade auch in zentralen Lagen — Teile
der Wohneinheiten aus den 1950er bis 1970er Jahren in einem unsanierten bau-
lichen Zustand.

Abb. 16: Wohnungen nach Baujahr
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»  Wohnungsnutzung

Ein GroBteil der Wohnungen in Heiligenhafen werden von Eigentimern/innen
direkt bewohnt (45 %) oder zu Wohnzwecken vermietet (41 %). Mit 10 % macht
der Anteil der Ferien- und Freizeitwohnungen einen nennenswerten Anteil des
Gesamtbestandes aus.® Der Leerstand in Heiligenhafen liegt aktuell bei ca. 2 %.
Lediglich einzelne unsanierte Gebaude in schlechtem Zustand, die in den letzten
Jahren mehrfach den Eigentiimer gewechselt haben, stehen derzeit noch leer. Die
Bestande der Wohnungsunternehmen weisen ansonsten keine Leerstande auf.
Insgesamt besteht eine hohe Auslastung. Auf dem Wohnungsmarkt in Heiligen-
hafen sind deutliche Anspannungstendenzen spdrbar.

»  Geringere durchschnittliche WohnungsgréBen als im Kreisvergleich

Im Jahr 2016 lag die durchschnittliche WohnungsgréBe in Heiligenhafen bei ca.
84 m? und entspricht damit in etwa dem GréBenniveau der Stadte Neustadt i.H.
und Timmendorfer Strand. Im Jahr 2000 lag die durchschnittliche Wohnungs-
groBe in Heiligenhafen noch bei 74 m? und ist seitdem um rund 13 % angestie-
gen. Im kreisweiten Vergleich befindet sich Heiligenhafen mit diesen durch-
schnittlichen WohnflachengréBen deutlich unterhalb des Durchschnitts (93 m?).

Abb. 17: Durchschnittliche WohnungsgréBe (m?)
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Quelle: Statistikamt Nord

6 Hierzu gehéren Wohnungen, die im Rahmen von Urlauben oder Wochenenden als Ferienwoh-
nungen selbstgenutzt oder vermietet werden. Wohnungen, die ausschlieBlich gewerblich ge-
nutzt werden, fallen nicht darunter.
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»  Zunahme der durchschnittlichen WohnungsgréBe pro Person

Die Differenzierung der WohnungsgréBen nach Einwohnern zeigt auf, dass den
Bewohnern in Heiligenhafen durchschnittlich rund 51 m? Wohnflache zur
Verfiigung stehen. Die Wohnflache je Einwohner hat seit dem Jahr 2000 um ca.
13 % zugenommen (2010: 45,3 m?). Auch hier liegen die in Heiligenhafen zur
Verfliigung stehenenden Wohnflachen im kreisweiten Vergleich eher im unteren
Drittel. Gerade in GroBenbrode und Timmendorfer Strand, aber auch auf
Fehmarn, in Scharbeutz und im benachbarten Neukirchen stehen den Bewohnern
durchschnittliche gréBere Wohnflachen zur Verfliigung.

Die vergleichsweise geringe Wohnflache pro Person korrespondiert mit der
Wohnungsstruktur in Heiligenhafen. Der Bestand ist durch viele kleine
Wohnungen und Appartments gepragt.

Abb. 18: Wohnflache je Einwohner (m?)
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Quelle: Statistikamt Nord

»  Verhiltnis von Haushaltstyp und Wohnflache

Nicht immer stehen die GroBe und Auspragung des Haushaltstyps und die Flache
der bewohnten Wohnung in einem ausgewogenen Verhaltnis zueinander. Zum
einen leben Paare mit und ohne Kindern auf sehr kleinen Wohnflachen unter 40
bzw. unter 60 m?. Zum anderen leben nennenswerte Anteile von Einpersonen-
haushalten in Wohnungen mit Flachen (iber 100 bzw. auch (iber 120 m?. Hierbei
wird es sich vielfach um Einpersonenhaushalte in Einfamilienhdusern handeln, die
trotz Auszug oder Tod von Familienmitgliedern weiter bewohnt werden. Jede
zweite Person Uber 75 Jahren lebt in Heiligenhafen in einem Ein- oder Zweifami-
lienhaus. Dieser ,Remanenzeffekt’ wurde bereits im Stadtentwicklungskonzept als
zuklinftige Herausforderung der Stadtentwicklung in Heiligenhafen identifiziert.
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Abb. 19: Haushalte nach Typ des privaten Haushalts und Flache der Wohnung
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3.3.2 Neubau

Die Neubautatigkeit stellt einen wichtigen Indikator fur die Entwicklung der Woh-
nungsmarktsituation dar. Diese wird anhand von Baugenehmigungs- und Fertig-
stellungszahlen abgebildet. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubauta-
tigkeit von besonderer Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechen-
des Angebot gegenuberzustellen. Doch auch in Teilrdumen mit weitgehend ent-
spannten Markten und Angebotsiiberhdangen ist zumindest eine geringe Neu-
bautatigkeit notwendig, um die qualitativen Bedirfnisse der Nachfrager decken
zu kénnen.

»  GroBteil des Wohnungsneubaus fiir touristische Nutzung

In der Vergangenheit lag der Fokus der Stadtentwicklung auf der Ausweitung des
touristischen Angebots. Unter dem Einsatz von Férdermitteln wurde die Kusten-
linie zu einem touristischen Magneten entwickelt. Auch beim Wohnungsneubau
wurden in der jingeren Vergangenheit verstarkt Ferienwohnungen realisiert. Die
Bereitstellung von adaquatem Wohnraum fir die ortsansassige Bevolkerung
stand dagegen weniger im Fokus. Zwar wurde in einigen Baugebieten die Ferien-
nutzung ausgeschlossen bzw. begrenzt, der Verkauf von Wohnungen an Perso-
nen, die den Standort Heiligenhafen als Nebenwohnsitz nutzen, konnte jedoch
nicht unterbunden werden.

In Heiligenhafen wurden im Zeitraum von 2000 bis 2016 durchschnittlich 35 Woh-
nungen pro Jahr neu errichtet bzw. es wurden BaumaBnahmen an bestehenden
Wohnungen durchgefiihrt. Schwerpunkt der Bautatigkeit sind die Jahre 2005 (108
fertiggestellte Neubau- und BaumafBnahmen) sowie 2015 und 2016 (126 bzw. 74
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fertiggestellte Neubau- und BaumaBnahmen). Hierbei handelt es sich zu einem
GroBteil um Wohnungen, die touristisch genutzt werden.’

Abb. 20: Anzahl der fertiggestellten und genehmigten Wohnungen insgesamt (Neubau

und BaumaBnahmen)
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Quelle: Statistikamt Nord

3.3.3 Mietenstruktur

Das Mietniveau bzw. die Entwicklungsdynamik der Angebotsmieten stellt einen
aussagekraftigen Indikator fur das Verhaltnis von Wohnungsnachfrage und -an-
gebot dar.

»  Anstieg der Angebotsmieten und —preise im Zeitverlauf

Durch den touristischen Aufschwung und die Attraktivitatssteigerung
Heiligenhafens in den vergangenen Jahren sind die Angebotsmieten und -preise
splrbar angestiegen.

Im Vergleich zum Ausgangsjahr 2010 liegt die Steigerung der Angebotspreise im
Eigenheimsegment bei ca. 27 % und der Angebotsmieten bei rund 14 %. Seit dem
Jahr 2013 ist eine Entkoppelung der Miet- und Verbraucherpreisen zu
beobachten (vgl. Abb. 21). Die Kosten, die fiir das Wohnen aufgebracht werden
mussen, sind in Heiligenhafen in der jlingsten Vergangenheit demzufolge
deutlich starker gestiegen als die durchschnittlichen Kosten fiir Waren und
Dienstleistungen des privaten Bedarfs. Da die Einkommen im gleichen Zeitraum
nicht im gleichen Umfang gestiegen sind, ist die Belastung der Haushalte durch
die Steigerung der wohnspezifischen Kosten gestiegen. Diese Entwicklung ist ein

7 Ferienwohnungen mit Wohnflachen ab 40 m? werden in der Statistik der Baufertigstellungs-
zahlen berlicksichtigt
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Indiz far den zunehmenden Bedarf an preisglinstigem Wohnraum in
Heiligenhafen.

Abb. 21: Kauf- und Mietpreisentwicklung im Vergleich
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Quelle: Immobilienscout

M Struktur der Angebotsmieten in Heiligenhafen

Die Mietenstruktur fir Heiligenhafen wird sowohl Uber die Angebotsmieten
(Immobilienscout24) als auch Uber die Bestandsmieten der institutionellen
Wohnungsbestande dargestellt.

Die Auswertung der Inserate zeigt, dass die durchschnittlichen Angebotsmieten
tber alle WohnungsgréBenklassen hinweg bei ca. 6,30 Euro/m? (nettokalt) liegen.
Die Wohnungen mit gréBeren Wohnflachen tiber 80 m? werden durchschnittlich
fur iber 7,00 Euro/m? angeboten. Diese Preisdifferenz korreliert mit den jingeren
durchschnittlichen Baujahren in diesen WohngréBenklassen. Im Neubau werden
vermehrt gréere Wohnflachen realisiert, diese Inserate ziehen den Durchschnitt
der Angebotspreise bei den Wohnungen ab 80 m? nach oben. Die kleineren
Wohnungen und Apartments bis 60 m? stammen hingegen (iber-wiegend aus
den 1950er und 1960er Jahren.

Die durchschnittlichen Nebenkosten pro m? nehmen bei gréBer werdender
Wohnflachen spirbar ab. Bei kleineren Wohnflachen fallen die Nebenkosten pro
m? demnach stéarker ins Gewicht. Hier spielt wieder das Baualter bzw. der Stand
der Modernisierung eine wichtige Rolle. Bei rund 70% der frei finanzierten
Wohnungen bis 40 m? liegen die Brutto-Kalt-Mieten bei 8,00 Euro pro m? und
mehr, knapp jede vierte Wohnungen dieser GroBe kostet inklusive der kalten
Betriebskosten (ber 9,00 Euro pro m? Abhingig vom Energietriager, dem
Modernisierungsstand und der Wohnflaiche des Gebdudes sowie dem
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personlichen Verbrauch kommen Heizkosten zwischen ca. 0,55 und 1,88 Euro/m?
(Heizspiegel 2017) im Monat zur Brutto-Kalt-Miete hinzu. Die Warmmieten
werden demnach fir kleine Wohnungen in Heiligenhafen vielfach bei 10,00
Euro/m? und mebhr liegen.

Tab. 2: Auswertung Inserate Immobilienscout24 gesamt

Kategorien Durchschnittliche : Durchschnittliche2 '

WohnungsgroRe Nettokailtmlete prom- | Nebenkosten prom?in

in Euro Euro (ohne Heizkosten)
unter 40m? 6,27 2,73
40 bis 59m? 6,10 2,41
60 bis 79m? 6,02 1,90
80 bis 99m? 7,00 2,00
iber 100m? 7,04 1,38
Durchschnitt gesamt 6,32 2,16

»  Struktur der Bestandsmieten

Das Mietpreisniveau (Bestandsmieten) der groBeren Bestandshalter liegt Giber alle
WohnungsgréBenkategorien hinweg mit knapp 5,50 Euro/m? und damit deutlich
unterhalb der Angebotsmieten des marktaktiven Angebots. Wohnungen unter 40
m? weisen im freifinanzierten Segment durchschnittliche Mieten von 6,13 Euro/m?
auf und reichen damit an das durchschnittliche Mietpreisniveau aller Inserate in
dieser GroBenordnung heran. Die Neuvertragsmieten liegen bei den kleinen
Wohnungen bis 40 m?2 im Mittel der Jahre 2014 bis 2017 bei durchschnittlich 6,44
Euro/m?. Im Jahr 2017 lag dieser Wert bereits bei 6,63 Euro/m?.

Bei den Wohnungsunternehmen sind ca. 17 % aller Wohnungen 6ffentlich gefor-
dert, wodurch das Mietpreisniveau insgesamt gedrtickt wird. Die Mieten fiir ge-
férderte Wohnungen unter 40 m? liegen bei den Wohnungsunternehmen im
Schnitt bei 5,24 Euro/m?2.

Daruber hinaus wird deutlich, dass bei den Kleinstwohnungen der Wohnungsun-
ternehmen (unter 40 m?) im Schnitt jiingere Vertragsmieten bestehen als bei gro-
Beren Wohneinheiten, was Ausdruck einer hoheren Fluktuation ist.
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Tab. 3: Auswertung Bestande der Wohnungsunternehmen

Durchschnittliche Durchschnittliche

Kategorien .| MittelwertBeginn

WohnungsgroBe Nettokailrt]rELerts pro m? Nebenr:E’Lerr:)pro m Mietverhaltnis
unter 40m? 5,95 2,32 2009
40 bis 59m? 545 2,15 2004
60 bis 79m? 5,31 2,02 2003
tber 80m? 525 1,85 1997
Durchschnitt gesamt 5,47 2,12 2004

»  Vergleich von Angebots- und Bestandsmieten

Der direkte Vergleich der Angebotsmieten mit den Bestandsmieten zeigt die Be-
deutung der institutionellen (geférderten) Bestande fir die Bereitstellung von
preisglinstigem Wohnraum in Heiligenhafen (vgl. Abb. 22). So ist das Mietenni-
veau der Bestandsmieten (Teilmarkt: Wohnungsunternehmen) deutlich niedriger
als bei den Angebotsmieten (Gesamtmarkt). Der groBBe Unterschied zwischen An-
gebots- und Bestandsmieten spiegelt die dynamische Mietenentwicklung wider.

Abb. 22: Gegenuberstellung Angebots- und Bestandsmieten
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3.34 Wohnungsbestand und Nachfragestruktur

»»  Nachfrage nach kleinen, preisglinstigen Wohnungen

Auf Basis von Daten von Immobilienscout24 wurde die Nachfrage nach
Wohnungen differenziert nach GroBen- und Preisklassen ausgewertet. Hierzu
wurde der Nachfrageindikator ,Klicks pro Tag’ gebildet. Dieser Indikator gibt an,
wie oft ein Inserat auf Immobilienscout24 pro Tag aufgerufen wurde.

Auffallig ist, dass kleinere (bis 60 m? und gleichzeitig preisgiinstige (bis 5,00
Euro/m?) Wohnungen am meisten aufgerufen werden (bezogen auf die einzelne
Wohnung). Uberdurchschnittlich viele Klicks pro Wohnung verzeichnen auch
preisglinstige groBe Wohnungen. Dies ist ein Indiz fir einen Engpass in diesen
Segmenten. Die Gesamtbetrachtung macht jedoch deutlich, dass das Gros der
Nachfrage sich auf Wohnungen zwischen 40 m? bis 80 m? konzentriert.

Die durchschnittliche Laufzeit der Mietinserate in Heiligenhafen betragt 30 Tage.
Knapp 80 % der Objekte, die Uberdurchschnittlich lange bei Immobilienscout24
inseriert sind, stammen aus der Baualtersklasse von 1949 bis 1978. Dies ist ein
Indiz dafir, dass aktuell iberwiegend altere bzw. Objekte in unsaniertem Zustand
Vermarktungshemnisse aufweisen. Aber auch hoherpreisige Wohnungen im
Neubau weisen leicht Uberdurchschnittliche Vermarktungszeiten auf. Kleine
Wohnungen mit bis zu 40 m? Wohnfldche haben hingegen eine deutlich kiirzere
Vermarktungszeit von durchschnittlich 16 Tagen. Dies verdeutlicht das Interesse
an kleinen und gleichzeitig bezahlbaren Wohnungen und stellt ein weiteres Indiz
fur Engpasse in diesem Segment dar.

Abb. 23: Nachfrageindikator - Aufrufe Wohnungsindikator

Klicks pro
Inserat
0 Unter 500 € | 5,00 bis 7,00 € | 7,00 bis 9,00 € | 9,00 bis 11,00 € |11,00 bis 13,00 € Insgesamt
bis 40 m? 76 52 57 52 56
40 bis 60 m? 82 53 75 35 54
60 bis 80 m* 45 51 54 32 46
80 bis 100 m? 69 76 66 55
100 bis 120 m? 32 74 61
0 Unter 5,00 € | 5,00 bis 7,00 € | 7,00 bis 9,00 € | 9,00 bis 11,00 € {11,00 bis 13,00 € Insgesamt
bis 40 m? 303 312 793 261 1.669
40 bis 60 m? 327 1658 176 4.892
60 bis 80 m? 135 2127 860 129 3.251
80 bis 100 m? 414 1062 525 2.021
100 bis 120 m? 227 95 595 917

Quelle:Immobilienscout
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3.4  Exkurs - Wohnungsmarkt aus Perspektive der Arbeitgeber

Zur Analyse der Wohnungsmarktsituation in Heiligenhafen wurden Vertiefungs-
interviews mit den groB3en Arbeitgebern vor Ort gefiihrt. Ziel war es zu eruieren,
wie Heiligenhafen die Attraktivitat als Wohnstandort flr Beschaftigte der Touris-
musbranche steigern kann bzw. welche Wohnungsangebote gefragt sind. Aus
den Gespréachen lassen sich folgende Thesen und Herausforderungen ableiten:

o Der Tourismus in Heiligenhafen hat in den vergangenen Jahren stark zu-
genommen. Im Tourismusgewerbe arbeiten Gberwiegend junge Leute,
die auf preiswerten Wohnraum vor Ort angewiesen sind. Wohnen im
Umland stellt fir viele Beschaftigte aufgrund der maBigen Infrastruk-
turanbindung keine adaquate Alternative dar.

o Die zunehmende Anzahl von Arbeitsplatzen, vor allem in der Tourismus-
Branche, hat die Nachfrage nach kleinen (ein bis zwei Zimmer) und
preisglnstigen Wohnraumangeboten verstarkt. Fur die Zukunft rechnen
die befragten Arbeitgeber mit einem weiteren Anstieg der Nachfrage in
diesem Wohnungsmarktsegment.

o Das geringe Angebot an kleinen und bezahlbaren Wohnungen auf dem
Wohnungsmarkt stellt zunehmend ein Problem bei der Personalgewin-
nung dar und kann somit ein Entwicklungshemmnis fur die Tourismus-
branche in Heiligenhafen werden.

o Die Schaffung von kleinen und bezahlbaren Wohnungen durch Neubau
und die Sanierung maroder und leerstehender Bestande sind maBgebli-
che Faktoren zur Sicherstellung Heiligenhafens als attraktiver Arbeits-
standort.

o Seitens der Unternehmen gibt es bereits erste Uberlegungen, Mitarbei-
terhauser vor Ort zu realisieren, um preisglinstige Wohnraumangebote
fur die Beschaftigten bereitzustellen. Auch die Attraktivitatssteigerung
fur junge Familien durch die Bereitstellung von Kita-Platzen wird bereits
von einem groBeren Arbeitgeber vor Ort angedacht.

o Die Unternehmen in Heiligenhafen wiinschen sich von der Stadtverwal-
tung ein starkeres Engagement bei der Schaffung von preisglinstigem
Wohnraum (z.B. durch die Bereitstellung von Grundstiicken). Auch MaB3-
nahmen zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt erachten die Arbeit-
geber als notwendig.
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4 Vertiefung: Teilmarkt bezahlbarer Wohnraum

»»  Versorgung von Haushalten mit geringen Einkommen zentrales Handlungsfeld

Aus wohnungspolitischer Perspektive stellt die Versorgung der Haushalte mit ei-
ner niedrigen Wohnkaufkraft ein zentrales Handlungsfeld dar. Im Rahmen der
vorliegenden Analyse wurden deshalb zwei Aspekte geprift:

O Gibt es insgesamt einen Bedarf an zusatzlichen preiswerten Wohnungen?

O Gibt segment- bzw. zielgruppenspezifische Angebotsdefizite/Bedarfe?

Zu Beantwortung dieser Fragen ist in einem ersten Schritt zu definieren, wann
eine Wohnung preisgunstig ist und welche Haushalte preisginstigen Wohnraum
nachfragen bzw. auf diesen angewiesen sind. ALP hat zur Definition der Nach-
frage und des Angebots auf die Einkommens- und Mietobergrenzen der Schles-
wig-Holsteinischen Wohnraumférderung zuriickgegriffen. Tab. 4 gibt einen Uber-
blick Gber die bestehenden Grenzen. Wahrend die Einkommensgrenzen (Standar-
disierte Nettoeinkommen = Bruttoeinkommen abzliglich Werbungskosten und
30% fiur Steuern etc.) direkt den Forderbestimmungen entnommen werden
konnten, ergibt sich die Mietobergrenze erst aus dem Produkt der férderfahigen
Mietobergrenze in Hohe von 5,20 € pro Quadratmeter Wohnflache® und der an-
gemessenen WohnungsgroBe.

Tab. 4: Einkommens- und Mietobergrenzen

Einkommens- Mietober- Wohnungs- Mietober-
" grenze
grenze (netto grenze groBe @bsolut
1 2 2 2\3

monatl.) (pro m</WHl.) (m?) nettokalt)?

Alleinstehend 1.617 € 520 € 50 260,00 €

2 Personen 2.217 € 5,20 € 60 312,00 €

AICTEEECeE! Gl 2275 € 5,20 € 60 312,00 €
Kind

Familie ein Kind 2.583 € 520 € 75 390,00 €

Familie zwei Kinder 3.108 € 5,20 € 85 442,00 €

Familie drei Kinder 3.642 € 520 € 95 494,00 €

1 Standardisiertes Nettoeinkommen = Bruttoeinkommen abziiglich Werbungskosten und 30 % fiir Steuern etc.
Wohnraumférderbestimmungen SH

2 Wohnraumforderbestimmungen SH

3 Wohnraumférderbestimmungen SH

4 Produkt aus WohnungsgréBe und Mietobergrenze

8 Forderfahige Mietobergrenze fir Kommunen in der Gebietskulisse der Regionalstufe 2
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» Haushalte mit niedrigem Einkommen

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zéhlt die Gruppe der Transferleis-
tungsempfanger. Dies sind:

O Grundsicherung fir Arbeitsuchende sowie Erwerbstatige, deren Einkom-
men mit Arbeitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB II)

O Sozialhilfeempfanger (SGB Xll) auBerhalb von Einrichtungen (Hilfe zum Le-
bensunterhalt und Grundsicherung im Alter oder bei Erwerbsminderung)

O Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG) sowie

O Leistungsempfanger nach dem AsylbLG

In der Untersuchung werden zudem die Haushalte einbezogen, die keine Trans-
ferleistungen fur das Wohnen beziehen. Hierzu zahlen alle Haushalte, die Einkom-
men unterhalb der Einkommensgrenzen der Schleswig-Holsteinischen Wohn-
raumforderung aufweisen. Die exakte quantitative Bestimmung dieser Gruppe ist
allerdings nicht maoglich, da Angaben zu Einkommen auf kleinrdumiger Ebene
nicht erhoben bzw. veroffentlicht werden. Vor diesem Hintergrund kann die An-
zahl nur ndherungsweise bestimmt werden. ALP greift hierzu auf zwei Datenquel-
len zurlick: Zum einen werden Einkommensdaten aus den Mikrozensuserhebun-
gen des Statistischen Bundesamts herangezogen. Diese liegen jedoch nur auf re-
gionaler Ebene vor. Um zum anderen die unterschiedliche Kaufkraft der Haushalte
auf Ebene der Kommunen abbilden zu kénnen, hat ALP die Mikrozensusergeb-
nisse mit den Kaufkraftdaten der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) ver-
knupft. Im Ergebnis konnte so eine Schatzung der Einkommensstrukturen auf
kleinrdumiger Ebene vorgenommen werden.

Im Rahmen der Analyse wurde das Mietsegment betrachtet. Es ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass auch Eigentiimerhaushalte (aufgrund hoher Kosten fiir die In-
standhaltung und der anfallenden Nebenkosten) teils Probleme haben, die anfal-
lenden Kosten zu tragen.

» Bilanzierung differenziert nach Haushalts- und WohnungsgroBe
Um Versorgungsengpasse und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde eine
Bilanzierung des marktaktiven Angebots und der marktaktiven Nachfrage diffe-
renziert nach Haushalts- und WohnungsgréBe durchgefiihrt. Die Bilanzierung be-
zieht sich auf den Status quo. Bei den Angaben handelt es sich jeweils um Jahres-
angaben.
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4.1 Nachfrage

»  GroBteil der Mieterhaushalte fallt unter Einkommensgrenzen der Wohnraumfér-
derung

Insgesamt gibt es in Heiligenhafen rund 2.660 Mieterhaushalte. Der GroBteil der
Mieterhaushalte fallt unterhalb der Einkommensgrenzen der Schleswig-Holostei-
nischen Wohnraumfdrderung.

Auffallig ist, dass die Zahl der Haushalte mit Leistungsempfangern im Vergleich
zur Gruppe der Haushalte ohne Leistungsbezug aber mit Einkommen unterhalb
der Einkommensgrenzen vergleichsweise niedrig ist. Knapp 500 Haushalten mit
Transferleistungsempfangern stehen 1.400 Haushalte ohne Leistungsbezug aber
mit Einkommen unterhalb der Einkommensgrenzen gegeniiber. Diese Zahlen ver-
deutlichen, dass die soziale Wohnraumforderung breite Schichten der Bevdlke-
rung einbezieht und sozialer Wohnungsbau keinesfalls nur fir Transferleistungs-
empfanger in Betracht kommt.

Insgesamt verfiigen 71 % oder 1.900 Mieterhaushalte tiber Einkommen unterhalb
der Einkommensgrenzen. Insbesondere bei den Ein- (82 %) und Funfpersonen-
haushalten (80 %) besteht ein hoher Anteil von Nachfragern nach preisgtinstigem
Wohnraum. Etwas geringer ist dagegen der Anteil bei den Drei (58 %)- und Vier-
personenhaushalten (58 %).

»» Jahrliche Nachfragesituation

In Heiligenhafen wechseln pro Jahr rund 270 Mieter die Wohnung. In dieser
Gruppe enthalten sind zuziehende Mieterhaushalte wie auch Haushalte, die in-
nerhalb Heiligenhafens umziehen. Beim Ansatz der oben aufgefiihrten Quote von
71 % ergibt sich eine jahrliche Nachfrage von etwa 190 Haushalten. Davon wie-
derum sind 87 % Ein- und Zweipersonenhaushalte (vgl. Tab. 5).
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Tab. 5: Nachfrager nach preisglinstigem Wohnraum

1PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH 5 PHH

SGB Il und Xl 217 36 13 9 6
Wohngeld 59 17 11 18 18
Fliichtlinge 58 4 1 10
Leistungsbezieher BES 53 29 28 34
Leistungsbezieher an Mieterhaushalte 23% 6% 12% 31% 69%
Sonstige Mieterhaushalte innerhalb der 827 447 111 32 6
Einkommensgrenzen SH-WF

Mieterhaushalte innerhalb der 1160 500 140 60 40

Einkommensgrenzen SH-WF insgesamt
Mieterhaushalte innerhalb der

Einkommensgrenzen SH-WF an 82% 58% 58% 67% 80%
Mieterhaushalten
Mieterhaushalte insgesamt 1420 860 240 90 50

4.2 Angebot

»  Ermittlung des Mietwohnungsangebotes

Parallel zur Ermittlung der Nachfragestruktur wurde von ALP die Angebotssitua-
tion analysiert. Dabei wurde das bestehende Wohnungsangebot des Jahres 2016
sowie der ersten Jahreshalfte 2017 nach Mietwohnungen und nach der Woh-
nungsgroBenstruktur differenziert ausgewertet.

» Definition von bezahlbarem Wohnraum

Wie angefiihrt, wurde zur Abgrenzung des preisglinstigen Angebots die aktuell
gliltige Férdermiete (5,20 Euro/m? nettokalt) mit der angemessenen Wohnungs-
groBe multipliziert (vgl. Tab. 1). Daflr wurden die WohnungsgréBenklassen der
Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderung genutzt. Diese sieht flr einen Ein-
personenhaushalt beispielsweise eine WohnungsgréBe von bis zu 50 m? vor.
Demnach ergibt sich fur einen Einpersonenhaushalt eine maximale (Nettokalt-)
Miete von 280 Euro pro Monat (5,20 Euro/m? x 50 m? = 260 Euro).

»  Geringes Angebot an bezahlbaren Wohnungen

Jahrlich kommen ca. 240 Mietwohnungen mit einer WohnungsgréBe von 95 m?
oder weniger auf den Markt.? Aufgrund des vergleichsweise hohen Mietenniveaus
ist der Anteil der preisglinstigen Wohnungen gering. So sind nur rund 30 % der
angebotenen Wohnungen preisgtinstig. Der Anteil an preisgtinstigen Wohnun-
gen variiert in den einzelnen WohnungsgroBenklassen jedoch stark. So ist der

® Annahme: Die Fluktuation liegt bei 10 % bzw. bei jeder zehnten Wohnung findet ein Mieter-
wechsel statt
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Anteil der preisglinstigen Wohnungen im Segment der kleinen Wohnungen unter
50 m? vergleichsweise hoch (68 %). Zu berticksichtigen ist, dass kleine Wohnun-
gen eine vergleichsweise hohe Quadratmetermiete aufweisen kdnnen, um noch
unterhalb der Mietobergrenze zu liegen. Beispielsweise zihlen 30 m? groBe Woh-
nungen mit Mieten von 8,50 € pro m?> Wohnflachen noch zum preisgiinstigen
Angebot.”® Bei den gréBeren Wohnungen ist der Anteil preisgiinstiger Wohnun-
gen sehr gering. Wahrend bei den Wohnungen zwischen 50 und 75 m? immerhin
noch knapp jede fiinfte Wohnung preisglinstig ist, geht der Anteil bei groBeren
Wohnungen iber 75 m? gegen null (vgl. Tab. 6).

Tab. 6: Angebotssituation bezogen auf ein Jahr

Angebot an Miet- Preisglinstiges Anteil preisglins-

Wohnflache

wohnungen Angebot tige Wohnungen
unter 50 m? 85 57 68%
50 bis 60 m? 56 11 19%
60 bis 75 m? 57 11 19%
75 bis 85 m? 24 1 3%
85 bis 95 m? 14 0 0%
>95 m? 30 0 0%

4.3 Bilanzierung Teilmarkt bezahlbarer Wohnraum

»» Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Im abschlieBenden Schritt wird der Nachfrage (Haushalte mit Einkommen unter-
halb der Einkommensgrenzen) das preisglinstige Wohnungsangebot gegentiber-
gestellt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass es insgesamt zu wenig preisglinstigen Wohn-
raum gibt. Den 190 Haushalten, die preisglinstigen Wohnraum nachfragen, ste-
hen lediglich 80 Wohnungen (unterhalb der Mietobergrenzen) gegentber.

»»  Zu wenige kleine Wohnungen

Allerdings ist eine Betrachtung der Gesamtzahlen wenig aussagekraftig. Engpasse
in einem gréBeren Umfang werden insbesondere bei kleinen Haushalten deutlich.
So steht einer groBen Zahl von kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten nur eine
vergleichsweise geringe Zahl kleiner Wohnungen gegentuiber. Konkret stehen 116
Einpersonenhaushalte, die unterhalb der Einkommensgrenzen fallen nur rund 57
preisglinstige Wohnungen gegentber.

10 Beispielrechnung: 8,50 € * 30 m? = 255,00 € (Mietobergrenze = 260,00 €)
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Dies ist das Ergebnis eines strukturellen Defizits. Selbst wenn alle Wohnungen
unter 50 m? zu Preisen unterhalb der Mieterobergrenze angeboten wiirden,
ergabe sich ein Defizit (116 HH : 85 WE). Im Ergebnis fihrt dieser ,Mismatch*
dazu, dass Haushalte auf groBere Wohnungen ausweichen. Trotz einer teils ge-
ringen Miete pro Quadratmeter sind diese Wohnungen fir kleine Haushalte in
der Regel teuer. Insbesondere wenn auch die Neben- und Heizkosten bertcksich-
tigt werden, ergibt sich, trotz teils moderater Kaltmiete haufig eine hohe Wohn-
kostenbelastung.

» Engpass auch bei groBen Wohnungen

Einen Engpass gibt es in Heiligenhafen auch beim preisglinstigen Angebot fir
Zweipersonenhaushalte. So betragt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage
hier 1 : 5. Auf eine preisgiinstige Wohnung kommen demnach rund fiinf Nach-
frager. Auch bei den groBen Wohnungen bzw. Haushalten mit drei und mehr Per-
sonen ist ein Defizit festzustellen. Zwar ist die Gruppe der Nachfrage hier ver-
gleichsweise klein, jedoch gibt es nahezu kein preisglinstiges Angebot.

Tab. 5: Bilanzierung von Angebot und Nachfrage bezogen auf ein Jahr

Nachfrage Preis- Nachfrage
Haushalts- » . _— o :
N Wohnflache | nach Miet- | gunstiges | preisglinsti- Bilanz
grobe wohnungen| Angebot |ges Segment
1 Person  unter 50 m? 142 57 116 -58
2 Personen 50 bis 60 m? 86 11 50 -39
3 Personen 60 bis 75 m? 24 11 14 -3
4 Personen 75 bis 85 m? 9 1 6 -5
5 Personen 85 bis 95 m? 5 0 4 -4
>95 m?
267 80 190 -110

» Die Schaffung und Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum wird empfohlen

Die Ergebnisse der Bilanzierung des Angebots und der Nachfrage im Teilmarkt
bezahlbarer Wohnraum zeigen deutliche Defizite auf. Sowohl insgesamt als auch
in den einzelnen WohnungsgréBenklassen besteht Bedarf an preisgiinstigem
Wohnraum. Vor diesem Hintergrund wird die Schaffung und Sicherung von preis-
glinstigem Wohnraum empfohlen.

Folgende Hinweise sind bei der Interpretation der Ergebnisse zu berlicksichtigen:

O Insbesondere auf angespannten Wohnungsmarkten ist zu beachten, dass
Haushalte mit mittleren und hohen Einkommen eine Konkurrenz fir die
Niedrigeinkommensbezieher darstellen. So werden giinstige Wohnungen
auch von Haushalten bezogen, die Einkommen oberhalb der aufgezeigten
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Grenzen beziehen. Diese Wohnungen stehen dann Niedrigeinkommens-
beziehern nicht zur Verfiigung. Beispielsweise sind familiengerechte Woh-
nungen auch fur besserverdienende Ein- und Zweipersonenhaushalte von
Interesse. Dies fuhrt im Ergebnis dazu, dass sich die dargestellten Defizite
noch vergroBern. Lediglich belegungsgebundener Wohnraum kann ge-
wahrleisten, dass die anvisierten Zielgruppen auch erreicht werden.

O Zu berticksichtigen ist ferner, dass ein Teil der Haushalte, die unterhalb
der Einkommensgrenzen der Schleswig-Holsteinischen Wohnraumforde-
rung liegen, hohere Wohnkosten akzeptieren, beispielsweise wenn den
hoheren Kosten mehr Wohnflache oder eine bessere Ausstattung gegen-
Ubersteht. Es gilt jedoch: Je niedriger das Haushaltseinkommen, desto ge-
ringer die finanziellen Spielrdume, desto mehr sind die Haushalte auf
preisglinstigen Wohnraum angewiesen.

O Beim dargestellten Modell wurden sowohl die Nachfrage als auch das An-
gebot mittels der Einkommens- bzw. der Mietobergrenzen der Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumforderung definiert. Denkbar waren grundséatz-
lich auch héhere Mietobergrenzen bzw. niedrigere Einkommensgrenzen.
Im Ergebnis wiirden die Defizite entsprechend geringer ausfallen.
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4.4 Zwischenfazit

»» Der groBen Zahl an kleinen Haushalten steht eine vergleichsweise geringe Zahl
kleiner Wohnungen gegentiber

»»  Zudem: vergleichsweise hohe Anzahl von Personen mit niedrigem Einkommen
steht ein sinkender Anteil preisglinstiger Wohnungen gegenuber

»» GroBte Gruppe der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum sind Haushalte
mit geringen Einkommen / Leistungsempfanger bzw. Bedarfsgemeinschaften

(SGB 11 / XII) bilden nur einen Teil der Nachfrage

»» Mietpreisdynamik hat zu einer deutlichen Anspannung im unteren Preissegment
gefuhrt

»» Neben dem Defizit bei kleinen Wohnungen besteht auch ein Bedarf an preisgtins-
tigen familiengerechten Wohnungen

»» Die Schaffung und Sicherung von preisgtinstigem Wohnraum wird empfohlen
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5 Wohnungsmarktprognose

5.1 Bevolkerungsprognose

» Datengrundlage: Einwohnermeldedaten der Kommune

Grundlage der Bevolkerungsprognose sind die Daten aus dem Einwohnermelde-
register der Stadt Heiligenhafen. Dieses Vorgehen gewabhrleistet eine hohe Aktu-
alitat der Datengrundlage. Die Ausgangsbevolkerung fiir die Prognose ist der Be-
volkerungsstand am 31.12.2016.

»»  Prognose in zwei Szenarien
Vor dem Hintergrund der bestehenden prognostischen Unsicherheiten wurde die
Bevolkerungsprognose in zwei Szenarien erstellt. Das ermdglicht einen
potenziellen Entwicklungskorridor aufzuspannen und etwaigen Unwagbarkeiten
Rechnung zu tragen. Insbesondere veranderte Rahmenbedingungen, wie zuletzt
der hohe Zuzug aus dem Ausland, aber auch die Schaffung von Wohnraum,
kdnnen die Entwicklung erheblich beeinflussen.

Basisvariante
ALP wird die Bevdlkerungsprognose (2035) fiir zwei Szenarien berechnen. Das
Szenario A geht von einer stabilen Entwicklung aus.

o Fertilitat: Die altersspezifischen Geburtenziffern werden im Prognosezeit-
raum konstant gehalten.

o Mortalitdt: ALP geht weiter von einem Anstieg der Lebenserwartung aus.
Da viele Potenziale zur Reduzierung der Sterblichkeit bereits ausge-
schopft sind (Verbesserung der medizinischen Versorgung etc.) ist zu-
kiinftig nur von einer geringen Steigerung der Lebenserwartung auszu-
gehen.

o Migration: Im Rahmen der Prognose werden stabile Wanderungsmuster
auf der lokalen und regionalen Ebene angenommen. ALP geht davon
aus, dass die Zuwanderung aus dem Bundesgebiet und insbesondere
aus dem Ausland Gber dem Mittel der letzten 10 Jahre liegen wird. Be-
rlcksichtigt wird, dass der Zuzug von Fllchtlingen — insbesondere im
Jahr 2015 — zu einem erhdhten Wanderungsgewinn gefiihrt hat.

Obere Variante

Die Annahmen zur Fertilitdt und Mortalitat werden konstant gehalten. Im Ge-
gensatz zum Basisszenario wird in der oberen Variante von einer hdheren Zu-
wanderung ausgegangen. Zentrale Annahme ist, dass sich Heiligenhafen lang-
fristig als attraktiver Tourismusstandort etabliert und eine Zunahme der Be-
schaftigten in diesem Wirtschaftssektor erreicht werden kann.
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5.1.1 Basisvariante

»» Prognostizierter Bevolkerungsriickgang bis 2035 nach der Basisvariante

Im Ausgangsjahr der Prognose liegt der Bevolkerungsstand in Heiligenhafen bei
knapp 9.500 Personen. Nach der Basisvariante wird die Bevolkerung Heiligenha-
fens bis zum Jahr 2035 um ca. 5 % auf rund 9.000 Personen sinken. Bis zum Jahr
2025 wird ein konstanter Bevolkerungsstand prognostiziert, die Bevolkerungsab-
nahme folgt etwa ab dem Jahr 2025 und wird sich ab dem Jahr 2030 verstarken
(vgl. Abb. 24). Ursachlich ist dabei ausschlieBlich die negative natirliche Bevolke-
rungsentwicklung. Konkret steigt die Zahl der Sterbefalle kontinuierlich an, wo-
hingegen die Zahl der Geburten leicht sinkt.

Abb. 24: Bevolkerungsprognose
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»  Weitere Verschiebung der Altersstruktur

Neben der absoluten Veranderung der Bevolkerungszahl ist auch die Entwicklung
der Altersstruktur von besonderer Bedeutung fiir die Nachfrage am Wohnungs-
markt. Deutlich wird, dass sich der Trend der alternden Gesellschaft in Heiligen-
hafen weiter fortsetzt (vgl. Abb. 25). Bis zum Jahr 2030 nimmt die Bevdlkerung
Uber 65 Jahren deutlich zu, wohingegen die Zahl der unter 50-Jahrigen kontinu-
ierlich abnimmt. Nach der Basisvariante steigt die Zahl der tiber 65-Jahrigen um
24 % von rund 3.000 auf 3.700 Personen an. Der starkste Anstieg wird dabei bei
der Gruppe der Uber 75-Jahrigen erwartet. So wird sich die Anzahl der tber 75-
Jahrigen bis 2035 nahezu verdoppeln (+92 % auf 620 Personen). Diese Entwick-
lung wird mit groBe Herausforderungen bei der Bereitstellung von adaquatem
altersgerechten Wohnraum verbunden sein.
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Abb. 25: Veranderung der Altersstruktur — Basisvariante
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Quelle: ALP

5.1.2 Obere Variante

»» Prognostizierter Bevolkerungszuwachs bis 2035 nach der oberen Variante

In der oberen Variante wird von einer verstarkten Zuwanderung ausgegangen. In
dieser Variante nimmt die Bevolkerung Heiligenhafens bis zum Jahr 2025 um 340
Personen (+3,6 %) zu und erreicht einen Bevdlkerungsstand von rund 9.830 Per-
sonen. In den folgenden Jahren schwacht sich das prognostizierte Bevolkerungs-
wachstum allerdings ab (vgl. Abb. 24). Nimmt Heiligenhafen kiinftig eine weiter-
hin positive Entwicklung und kann weiteren Zuzug generieren, kdnnte die Bevol-
kerung bis zum Jahr 2035 auf ca. 9.930 Personen ansteigen.

Um eine solche Entwicklung zu erreichen, missen positive Rahmenbedingungen
in der Stadt geschaffen und fiir die Zuziehenden adaquater Wohnraum geschaf-
fen werden. Dies allein wird jedoch nicht ausreichen. So konkurriert Heiligenhafen
mit vielen anderen Standorten (insbesondere den Wirtschaftszentren) um die im-
mer knappere Ressource der Arbeitskrafte. Nur wenn die Stadt und die Arbeitge-
ber ein attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld schaffen, wird es auch zukiinftig ge-
lingen, Menschen flr Heiligenhafen zu gewinnen.

Bei der oberen Variante der Bevolkerungsprognose ist die Verschiebung der Al-
tersstruktur weniger ausgepragt. Durch den Zuzug von auBlerhalb kann der Alte-
rungsprozess der Bevolkerung in Heiligenhafen im Vergleich zur Basisvariante et-
was abgemildert werden. Insbesondere die Zahl der 30- bis 50-Jahrigen wird sich
aufgrund der Zuwanderung bis zum Jahr 2035 positiv entwickeln und um rund
21 % zunehmen (+428 Personen).
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Abb. 26: Veranderung der Altersstruktur - Obere Variante
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Quelle: ALP

5.2 Haushaltsprognose differenziert nach Zielgruppen

» Haushalte als Indikator der Wohnungsnachfrage

Der wesentliche Indikator fur die Bestimmung der aktuellen und zukinftigen
Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren Struk-
tur. Aus diesem Grund wurde, aufbauend auf der Bevdlkerungsprognose eine
Haushaltprognose erarbeitet. Zur Berechnung der Haushalte wird ein auf die Er-
fordernisse des lokalen Wohnungsmarktes abgestimmtes Haushaltsgenerie-
rungsverfahren angewendet. BezugsgrofBe fir die Haushaltsprognose ist die
wohnberechtigte Bevdlkerung, also die Erst- und Zweitwohnsitzbevélkerung. Per-
sonen ohne eigene Haushaltsfiihrung, beispielsweise Personen in Anstalten,
Wohnheimen und Sammelunterkiinften, werden bei der Erstellung der Haushalts-
prognose herausgerechnet. Andernfalls ware eine spatere Bilanzierung von Woh-
nungsangebot und Wohnungsnachfrage nicht moéglich bzw. wirde zu einer
Schieflage und damit zu Fehlinterpretationen flihren.
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5.2.1 Basisvariante

»» Prognostizierter Riickgang der Anzahl der Haushalte nach der Basisvariante

Zwei Faktoren pragen die Entwicklung der Privathaushalte: Zum einen die im
Rahmen der Bevolkerungsprognose dargestelle Eintwicklung der Altersttruktur
und GroBe der Bevolkerung und zum anderen der Trend zu kleineren Haushalten.
Letzteres ist auch der Grund dafir, dass die Haushaltsprognose im Vergleich zur
Bevolkerungsprognose leicht positiver ist. Diese Entwicklung ist typisch fir
alternde Kommunen. So leben Senioren ganz Uberwiegend in Ein- oder
Zweipersonenhaushalten.

Abb. 27 zeigt, dass ab 2025 mit einem leichten Rickgang der Nachfrage und
damit der Zahl der Haushalte zu rechnen ist. Bis 2035 ist von einem leichten

Ruckgang der Haushaltszahlen auszugehen (-80 Haushalte bis 2035).

Abb. 27: Haushaltsprognose
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Quelle: ALP
»» Rickgang insbesondere bei den Mehrpersonenhaushalten

In der Basisvariante nimmt die Gesamtzahl der Haushalte ab. Der Riickgang be-
trifft insbesondere die Gruppe der Mehrpersonenhaushalte (vgl. Tab. 7). Die Ein-
personenhaushalte nehmen, trotz des Riickgangs der Gesamtzahl bis zum Jahr
2030 kontinuierlich zu (+110 Personen) und entwickeln sich erst ab dem Jahr 2030
ebenfalls riicklaufig.
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Tab. 7: Entwicklung der Haushaltszahlen — Basisvariante (Anzahl Personen)
N

Insgesamt 5.500 5.600 5.610 5.550 5.420

1 Personenhaushalte 2.360 2.440 2.470 2.470 2.430

2 Personenhaushalte 2.000 2.050 2.050 2.020 1.990

3 Personenhaushalte 610 610 590 570 550

4 Personenhaushalte 360 340 340 330 310

5+ Personenhaushalte 170 170 160 150 140
Quelle: ALP

»» Splrbare Zunahme von alteren Haushalten

Dem Trend der alternden Gesellschaft folgend wird bis zum Jahr 2035 eine Zu-
nahme der Singlehaushalte tUber 65 Jahre (+25 %) sowie der Seniorenhaushalte
mit zwei Personen (ausschlieBlich Senioren) (+15 %) prognostiziert. Haushalte mit
Kindern nehmen mit einem Riickgang von rund 19 % quantitativ hingegen spur-
bar ab (-220 Haushalte).

» Wachsende Handlungsbedarfe

Aus dem weiteren Anstieg der Zahl der Seniorenhaushalte ergeben sich erhebli-
che Herausforderungen in Bezug auf die Anpassung des Wohnungsangebotes
und des Wohnumfeldes. Es wird insgesamt einen steigenden Bedarf an senioren-
gerechten barrierearmen und kleinen Wohnungen geben. Zudem ist zu erwarten,
dass - infolge unsteter Erwerbsbiographien in Verbindung mit einem sinkenden
Rentenniveau - die Zahl der Seniorenhaushalte, die auf preisgtinstigen (6ffentlich
geforderten) Wohnraum angewiesen sind, zunehmen wird.
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Tab. 8: Entwicklung der Haushaltszahlen - Basisvariante (Haushaltstyp)
o ——————
Haushalt mit Kindern insgesamt 1.150 1.100 1.090 1.030
Paare mit Kindern 800 770 770 720 650
Alleinerziehende Elternteile 340 330 330 310 280
Singlehaushalte tber 65 Jahre 1.120 1.210 1.280 1.360 1.400
Paare ohne Kinder u 65-Jahre 1.020 1.050 1.030 950 950
Quelle: ALP

5.2.2 Obere Variante

»» Prognostizierte Zunahme der Anzahl der Haushalte nach der oberen Variante

Folgt die Entwicklung der oberen Variante, wird die Zahl der Haushalte um knapp
7 % auf ca. 5.870 Haushalte bis zum Jahr 2035 ansteigen (vgl. Tab. 9).

Der Trend zu kleineren Haushalten in Folge der demografischen Entwicklung fuhrt
in diesem Szenario zu einem deutlichen Anstieg der Einpersonenhaushalte (+260
Personen; +11 %). Allerdings steigt aufgrund der Zuwanderung auch die Zahl der
Zwei- und Dreipersonenhaushalte leicht an. Die groBeren Haushalte ab vier Per-
sonen bleiben in dieser Variante nahezu konstant.
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Tab. 9: Entwicklung der Haushaltszahlen — Obere Variante (Anzahl Personen)
Insgesamt 5.500 5.660 5.780 5.840 5.870
1 Personenhaushalte 2.360 2.470 2.540 2.590 2.620
2 Personenhaushalte 2.000 2.070 2.090 2.100 2.110
3 Personenhaushalte 610 620 620 620 620
4 Personenhaushalte 360 350 360 360 360
5+ Personenhaushalte 170 170 170 170 170
Quelle: ALP

Auch nach der oberen Prognosevariante wird ein Rickgang der Haushalte mit
Kindern (-5 %) erwartet. Allerdings ist der Riickgang im Vergleich zur Basisvari-
ante weniger stark ausgepragt. Die Anzahl der Seniorenhaushalte (+22 %) und
auch die Anzahl der Paarhaushalte ohne Kinder unter 65 Jahren (+1 %) nehmen
in dieser Prognosevariante hingegen zu.

Tab. 10: Entwicklung der Haushaltszahlen — Obere Variante (Haushaltstyp)

Haushalt mit Kinder insgesamt 1.150 1.110 1.130 1.120 1.090
Paare mit Kindern 800 780 790 790 760
Alleinerziehende Elternteile 340 330 340 340 330
Singlehaushalte tber 65 Jahre 1.120 1.210 1.280 1.360 1.410

Seniorenhaushalt 2 Personen

ausschlieBlich Senioren 70 760 720 &0 &30

Paare ohne Kinder u 65-Jahre 1.020 1.070 1.060 1.010 1.030

Quelle: ALP
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5.3  Neubaubedarfsprognose differenziert nach Segmenten

»»  Wohnungsmarktbilanzierung

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgt eine nach Segmenten
differenzierte Wohnungsmarktbilanzierung. Durch die Bilanzierung von Woh-
nungsangebot und -nachfrage wird unter Berlicksichtigung des Nachholbedarfs
bzw. Angebotsiberhangs, der Neubaubedarf differenziert nach dem Ein- und
Zweifamilienhaussegment sowie nach dem Mehrfamilienhaussegment abgeleitet.
Zu berticksichtigen ist, dass sich auch bei einer riicklaufigen Haushaltsentwick-
lung qualitative Bedarfe ergeben, die weiterhin den Neubau von Wohnungen er-
fordern kdnnen. Basis fir die Berechnung des Neubaubedarfs sind:

o erstens die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognose,

o zweitens die Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) un-
ter Berlcksichtigung einer Abgangsquote und

o drittens die Ermittlung des Nachholbedarfs bzw. die Ermittlung von An-
gebotsiberhangen im Basisjahr der Prognose.

»  Beriicksichtigung einer Fluktuationsreserve

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird angebotssei-
tig eine Fluktuationsreserve von rund 1 % bis 4 % bendtigt. Diese ist erforderlich,
um einerseits Umzlge und Zuzlige und andererseits voribergehende Nutzungs-
unterbrechungen fiir Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten zu ermdglichen.
Fur Heiligenhafen wurde eine Fluktuationsreserve von 2 % angesetzt.

»  Fortschreibung des Wohnungsbestandes und Wohnungsabgang

Angebotsseitig wird zunachst der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2016 bis 2035
fortgeschrieben. Die Fortschreibung des Wohnungsbestandes erfolgt ohne die
Berticksichtigung des Wohnungsneubaus jedoch unter Berucksichtigung des
Wohnungsabgangs. Der Wohnungsabgang bewirkt im Zeitverlauf eine Reduzie-
rung des Wohnungsangebotes. Folgende Prozesse spielen dabei eine Rolle:

O Bestdnde, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich tragfahig maoglich ist
oder fir die keine Nachfrage besteht, werden abgerissen.

O Wohnungen werden durch Zusammenlegung (von zwei Wohneinheiten
zu einer), Umnutzung (in Blro, Praxis oder Atelier) oder Umgestaltung
(Eingliederung einer Einliegerwohnung) dem Markt entzogen.

O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener Instandhal-
tung bzw. Sanierung unbewohnbar und stehen dem Markt damit nicht
mehr zur Verfligung.
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»» Basisjahr 2016: Nachholbedarf und Angebotsiiberhdnge

In Heiligenhafen hat sich der Wohnungsmarkt in den letzten Jahren angespannt.
Der Angebotsiiberhang hat sich hier reduziert und unterschreitet die notwendige
Fluktuationsreserve. Im Ergebnis besteht bereits im Basisjahr der Prognose ein
rechnerischer Nachfrageliberhang von rund 20 Wohnungen.

»» Ersatzbedarf bis 2035

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt werden. So er-
laubt die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Rick-
schliisse auf die tatsachliche Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele Um-
nutzungen oder Zusammenlegungen nicht erfasst. Vor diesem Hintergrund hat
sich ALP an den Abgangsquoten des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) orientiert, die fir Ein- und Zweifamilienhduser bei 0,2 % und fiir
Mehrfamilienhduser bei 0,3 % pro Jahr liegen.

Insgesamt ist bis zum Jahr 2035 flr Heiligenhafen von einem Wohnungsabgang
von etwa 270 Wohnungen auszugehen. Aufgrund der moderaten Nachfrageent-
wicklung in der Basisvariante ist der Ersatzbedarf die entscheidende GroBe bei
der Ermittlung des Neubaubedarfs (vgl. Tab. 11).

»»  Zusatzbedarf aufgrund der Haushaltsanstiegs
Die zweite Bedarfskomponente, die aus dem Anstieg der Haushaltszahlen resul-
tiert, ist der Zusatzbedarf.

Basisvariante: Bis zum Jahr 2025 wird ein Zusatzbedarf in Héhe von 110 Wohnun-
gen prognostiziert. In den Folgejahren reduziert sich der Zusatzbedarf aufgrund
des Riickgangs der Zahl der Haushalte. Fur das Jahr 2035 wird ein negativer Zu-
satzbedarf erwartet.

Obere Variante: Die dynamische Nachfrageentwicklung in der oberen Variante
zieht einen deutlich hdheren Zusatzbedarf nach sich. Fir das Jahr 2035 wird ein
Zusatzbedarf in Hohe von 370 Wohnungen prognostiziert.
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Tab. 11: Neubedarf Ubersicht - Basisvariante

Neubaubedarf insgesamt

davon EFH 10 60 100 110 80

davon MFH -30 80 130 120 90
Angebotsiiberhang 2016 -130 -/- -/- -/- -/-
Fluktuationsreserve (2 %) 110 110 110 110 110

Ersatzbedarf 0 60 130 200 270

Zusatzbedarf 0 100 110 50 -80

Quelle: ALP
Tab. 12: Neubedarf Ubersicht — Obere Variante

Neubaubedarf insgesamt

davon EFH 10 80 160 230 280

davon MFH -30 120 240 300 360
Angebotsiiberhang 2016 -130 -/- -/- -/- -/-
Fluktuationsreserve (2 %) 110 110 120 120 120

Ersatzbedarf 0 60 130 200 270

Zusatzbedarf 0 160 280 340 370

Quelle: ALP

»  Quantitativer Neubaubaubedarfe: 230 bis 640 Wohnungen bis 2030

Der Neubaubedarf insgesamt setzt sich aus den Bedarfstypen Nachholbedarf,
Ersatzbedarf und Zusatzbedarf zusammen.

Basisvariante: In der Basisvariante besteht ein Neubaubedarf von 230 Woh-
nungen bis 2025. Davon entfallen 100 Wohnungen auf das Ein- und Zweifamilien-
haussegment und rund 130 Einheiten auf den Geschosswohnungsbau.
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Bis 2035 ergibt sich ein Neubaubedarf von insgesamt 170 Wohneinheiten. Davon
entfallen 80 Wohnungen auf das Einfamilienhaussegment und 90 Wohnungen
auf den Geschosswohnungsbau.

Obere Variante: Aufgrund hoherer Wanderungsgewinne und einer positiven
Nachfrageentwicklung ist in der Oberen Variante von einem deutlich hdheren
Neubaubedarf auszugehen. Bis zum Jahr 2025 mussen rund 400 Wohnungen er-
richtet und bis zum Jahr 2035 640 Wohnungen errichtet werden. Davon entfallen
280 Wohnungen auf das Einfamilienhaussegment und 360 Wohnungen auf das
Mehrfamilienhaussegment.

5.4  Flachenbedarfsprognose

»» Annahmen fiir Abschatzung der Wohnraumbedarfe

Aufbauend auf der Ermittlung des Neubaubedarfes an Wohnungen differenziert
nach Segmenten, wird der daraus resultierende Flachenbedarf abgeschatzt. Der
Ersatz von abgangigem Wohnraum zieht nur teilweise einen zusatzlichen
Wohnbauflachenbedarf nach sich. Beim Abriss und Ersatzneubau kann in der
Regel auf der gleichen Flache neuer Wohnraum, zum Teil auch in einer héheren
Dichte, realisiert werden. Sofern der Ersatzbedarf nicht an gleicher Stelle gedeckt
werden kann, werden auch fur diese Bedarfsart zusatzliche Flachen bendtigt. Bei
der vorliegenden Abschatzung des Flachenbedarfs wurde angenommen, dass fir
die Halfte des Ersatzbedarfs zuséatzliche Flachen (im Innen- oder AuBenbereich)
bendtigt werden. Zudem beeinflussen folgende Parameter den Flachenbedarf:

O Wohnflache der Wohnung

O Baukonstruktive, technische Flachen sowie ErschlieBung

O Bauliche Dichte in Form der angesetzten Geschossflachenzahl (GFZ)
O Flachenbedarf fur ErschlieBung

Zur Bestimmung des Flachenbedarfs hat ALP jeweils zwei Szenarien fur die beiden
Prognosevarinaten aufgestellt. Die Szenarien unterscheiden sich hinsichtlich der
baulichen Dichte.

»»  Ermittlung der notwendigen Wohnflache und Bruttogrundflache

Zunachst hat ALP durchschnittliche WohnungsgréBen fir das Ein- und Mehrfa-
milienhaussegment definiert. Fir Wohnungen in Mehrfamilienhausern wurden 70
m? und furr Einfamilienhauser 130 m? (Szenario 1) bzw. 65 und 120 m? (Szenario
2) angesetzt. Zur Ableitung der Bruttogrundflache, die zusatzlich beispielsweise
Wande und Treppenhauser umfasst und die Grundflache aller Gebdudeebenen
abbildet, wird ein Faktor von 1,66 fiir EFH und von 1,78 fir MFH genutzt.
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P  Geschossflache und Geschossflachenzahl

Da zur Ermittlung des notwendigen Nettowohnbaulandes durch den Ansatz der
GFZ lediglich die Geschossflache in Vollgeschossen bendtigt wird, erfolgt eine
Korrektur. Dabei werden beispielsweise Dachausbauten und Kellerraume ausge-
schlossen. Fir Einfamilienhduser wird ein Quotient von 1,5 und fir Mehrfamilien-
hauser von 1,2 angesetzt. Die gewahlt GFZ, welche die ermittelte Geschossflache
ins Verhaltnis zur Flache des Baugrundstiickes setzt, betragt im Szenario 1 0,3
(EFH) bzw. 0,9 (MFH) und im Szenario 2 0,4 (EFH) und 1,1 (MFH).

»  Umrechnung in Bruttobauland
Uber die Flache der Baugrundstiicke hinaus, werden mit der Entwicklung von
Wohnbauland weitere Flachen in Anspruch genommen. Dazu gehdren:

O AuBere und innere verkehrliche ErschlieBung

O Daseinsvorsorge- und Nahversorgungseinrichtungen
(Gemeinbedarfsflachen)

O Grin- und Freiflachen
Fur die Ermittlung des Bruttobaulandbedarfes ist der Faktor auf 1,25 festgelegt.

» Flachenbedarf- Szenario 1
Aus der Berechnung ergibt sich in der Basisvariante ein Bedarf von 4,5 ha fiir die
Errichtung von Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern bis zum Jahr 2025 bzw.
von etwa 1,3 ha fur den Geschosswohnungsbau. Aufgrund der nach 2025 ten-
denziell riicklaufigen Nachfrageentwicklung verringert sich der Flachenbedarf bis
2035 auf insgesamt 1,8 ha.

Nach der oberen Variante oberen, die von einer positiveren Entwicklung der
Wohnungsnachfrage ausgeht, ergibt sich ein insgesamt héherer Flachenbedarf.
Bis zum Jahr 2025 geht ALP von einem Flachenbedarf von 8,1 ha fir Ein- bzw.
2,9 ha fur Mehrfamilienhauser aus. Bis zum Jahr 2035 ergibt sich ein Flachenbe-
darf von 13,8 ha fur Einfamilienhduser und an 3,9 ha fir Mehrfamilienhauser.

»  Flachenbedarf- Szenario 2
In Folge der héheren baulichen Dichte in Kombination mit geringeren Woh-
nungsgroBen reduziert sich der Flachenbedarf im Szenario 2 deutlich. Insgesamt
ist der Flachenbedarf fir das Einfamilienhaussegment rund 31 % und fir das
Mehrfamilienhaussegment rund 23 % niedriger.

Hinweis: Durch eine starkere Nachverdichtung, beispielsweise im Zuge von ,Ab-
riss > Neubau-Projekten”, kann der Flachenbedarf weiter gesenkt werden kann.
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Tab. 13: Flachenbedarfsprognose

GFZ - EFH 03

. GFZ - MFH 09

Annahmen Szenario 1 Wohnflache MFH (in m?) 70
Wohnflache EFH (in m?) 130

Ersatzbedarf zu 50% flachenrelevant

Flachenbedarf EFH 3,0 4,5 4,5 1.8
Flachenbedarf MFH 09 1.3 0,8 0,0
Insgesamt 39 58 53 1.8
~ ObereVariante—inha 2020 2025 2030 2035

Flachenbedarf EFH 4,2 8,1 11,7 13,8
Flachenbedarf MFH 14 29 34 39
Insgesamt 5.6 11,0 151 17,7

GFZ - EFH 04

. GFZ - MFH 1,1

Annahmen Szenario 2 Wohnfliche MFH (in m?) 65

Wohnfléche EFH (in m?) 120

Ersatzbedarf zu 50% flachenrelevant

Flichenbedarf EFH 2,1 3,1 3,1 1.2
Flachenbedarf MFH 0,7 1,0 0,6 0,0
Insgesamt 2,7 41 3,7 1,2
~ ObereVariante—inha 2020 2025 2030 2035
Flichenbedarf EFH 29 56 8,1 9,5
Flachenbedarf MFH 1.1 2,2 2,6 3,0
Insgesamt 4,0 7.8 10,7 12,5

5.5 Zwischenfazit

»» Die zukinftige Bevélkerungsentwicklung wird von den Wanderungen bestimmt.

M Um zukinftige Einwohnerzuwéchse zu generieren, muss Heiligenhafen weitere
MaBnahmen zur Standortqualifizierung durchfiihren und bedarfsgerechten
Wohnraum bereitstellen.

»  Altere Singlehaushalte werden in Zukunft deutlich zunehmen, wohingegen Fami-
lienhaushalte quantitativ an Bedeutung verlieren werden.

»» In beiden Prognosevarianten besteht ein quantitativer Neubaubedarf; dariber
hinaus sind Anpassungen der Wohnungsbestande an die Wohnwinsche und
Wohnbediirfnisse der Bevolkerung erforderlich.

»» Der zusatzliche Flachenbedarf bis zum Jahr 2025 schwankt in Abhangigkeit der
Prognosevariante und der getroffenen Annahmen zur baulichen Dichte zwischen
3,1 haund 11,0 ha.
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6 Handlungsbedarf und Empfehlungen

Aus der Situationsanalyse und den Prognoseergebnissen lassen sich folgende
Handlungsbedarfe ableiten:

O Konkurrenzsituationen auf dem Wohnungsmarkt entscharfen (touristische
Wohnnutzung vs. Dauerwohnen)

O Bedienung der lokalen Nachfrage bzw. der Bedarfe der Hauptwohnsitzbe-
volkerung (insbesondere Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum zur
Miete)

O Energetische Anpassung der Wohnungsbestande aus der Nachkriegszeit

O Anpassung der Wohnungsbestéande an die Wohnbedirfnisse alterer Be-
volkerungsgruppen

O Starkere Einbeziehung der relevanten Marktakteure

O ldentifizierung von Flachenpotenzialen - Flachenaktivierung

6.1 Wohnungsneubau

Die Neubaubedarfsprognose hat gezeigt, dass in beiden Prognosevarianten ein
quantitativer Wohnraumbedarf besteht. Von zentraler Bedeutung ist, dass auch in
Zukunft ausreichend Wohnraum fir die Bevdlkerung zur Verfligung steht. Neben
AnpassungsmaBnahmen im Bestand sind hierfir auch NeubaumaBnahmen not-
wendig. Ziel der Stadt sollte es sein, gerade die Bedarfe im preisglinstigen Woh-
nungsmarktsegment zu befriedigen. Es sind demnach MaBBnahmen zu ergreifen,
die eine Entwicklung dieses Wohnungsmarktsegments bei Neubauvorhaben
starkt, ohne jedoch die Neubauinvestitionen aufgrund zu starker Regulierungen
zu hemmen.

Gerade in der Vergangenheit wurden neu entwickelte Wohneinheiten vielfach an
Auswartige vermarktet. Die lokale Nachfrage wurde hingegen nicht in ausreichen-
dem MaBe bedient. So lassen sich erste Verdrangungstendenzen von Dauerwohn-
raum durch die Zunahme von Zweitwohnungen und der touristischen Vermietung
erkennen. Ein Indiz hierfir ist der negative Wanderungssaldo mit den Umlandge-
meinden in den letzten Jahren. Gerade flr die Zielgruppen der Starterhaushalte
und der Familien steht in Heiligenhafen teilweise kein adaquater Wohnraum zur
Verfligung, weshalb diese Nachfrager auf Wohnungsmarkte in benachbarten
Kommunen ausweichen. Die kiinftige Ausrichtung der Neubautatigkeit in der
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Stadt Heiligenhafen sollte starker die ortsansassige Bevolkerung in den Fokus ri-
cken, um Abwanderungen zu minimieren und Arbeitskréfte vor Ort zu halten.

Der aus der Haushaltsprognose resultierende Neubedarf besteht etwa zu gleichen
Anteilen im Eigenheim- sowie im Mehrfamilienhaussegment. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass die Grenzen zwischen den Segmenten flieBend sind. So sind einer-
seits gartenbezogene Wohnformen im Geschosswohnungsbau mdglich, ander-
seits konnen auch im Einfamilienhaussegment vergleichsweise hohe bauliche
Dichten realisiert werden.

Gerade junge, einheimische Familien fragen Wohnraum im Eigenheimsegment
nach. Im Mehrfamilienhaussegment zéhlen Starterhaushalte, Beschaftigte im Tou-
rismussektor sowie altere Haushalte zu den Nachfragegruppen. Die Nachfrage
nach Geschosswohnungen umfasst sowohl das Miet- als auch das Eigentumsseg-
ment. Hierbei treten neben auswartigen Interessenten, die ihren Ruhestand an der
Kiste verbringen mochten (Haupt- und Zweitwohnsitz), auch vor Ort ansassige
Haushalte als Nachfrager auf, die im Alter ihr Eigenheim verkaufen mochten. Die
durchschnittlichen Angebotspreise fiir ab dem Jahr 2016 errichtete Eigentums-
wohnungen liegen bei 3.500 Euro/m? und damit auf einem Preisniveau, das viel-
fach nicht von der ortsansassigen Bevolkerung getragen werden kann.

Mit folgenden MaBnahmen im Rahmen des Wohnungsneubaus kann Heiligenha-
fen auf diese Entwicklungen reagieren:

50 Erhéhung des MaBes der baulichen Nutzung

Vor dem Hintergrund der Knappheit von Wohnbauflachenpotenzialen ist ein fla-
chensparendes Bauen in Heiligenhafen anzustreben. Daher ist bei der Planung von
Neubauprojekten im Einzelfall eine Erhohung des MaBes der baulichen Nutzung
zu priifen. Bei der Neuausweisung ist auf kompakte GrundstiicksgréBen zu achten
und gleichzeitig eine Erhéhung der Grundflachenzahl zu prifen. Im Segment der
Mehrfamilienhauser ist ein Ausreizen der festgesetzten Geschossflachenzahl an-
zustreben, um eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleisten zu kdn-
nen.

Fur die Innenstadt in Heiligenhafen sollte punktuell der Erlass eines neuen Bau-
rechtes gepruft werden. So sollte eine starkere Verdichtung in einzelnen Teillagen
im Innenstadtkern ermdéglicht werden. Ein solches Vorgehen wirde auch die Rea-
lisierung von 6ffentlich geforderten Wohnungen in zentralen und integrierten La-
gen moglich machen.

50 Entwicklung von Wohnbauflachen fiir das Dauerwohnen

Die Deckung der ermittelten Wohnraumbedarfe sollte moglichst in Heiligenhafen
erfolgen. Neben der Ausschépfung von Innenentwicklungspotenzialen sollte die

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Heiligenhafen




AL P

Institut fur Wohnen
Handlungsbedarf und Empfehlungen und Stadtentwicklung

Suche nach weiteren Entwicklungsflachen forciert werden. Die Neubaupotenziale
sollten in erster Linie zur Befriedigung der Nachfrage der vor Ort ansdssigen Be-
volkerung genutzt werden. Die Zweitwohnsitznutzung sollte bei Neuausweisun-
gen hingegen moglichst verhindert bzw. begrenzt werden. Entsprechende Vorga-
ben finden sich fir Heiligenhafen auch in den Ausfiihrungen des Regionalplans
(vgl. Kap. 2.5). Um einen entsprechenden Schutz fiir das Dauerwohnen auch lang-
fristig zu gewahrleisten, sind im Rahmen des Planungsrechts entsprechende Fest-
setzungen in Bebauungsplanen und stadtebaulichen Vertragen zu treffen. Auf den
stark touristisch gepragten Inseln (z.B. Sylt) werden die Mdéglichkeiten des Pla-
nungsrechts zum Schutz des Dauerwohnens bereits langjahrig eingesetzt.

o Durch Festsetzungen von Sondergebieten fir Fremdenverkehr in Bebau-
ungsplanen kdénnen Mindestanzahlen fir das dauerhafte Wohnen bei
Neubauvorhaben festgesetzt werden. Sofern stadtebauliche Griinde vor-
liegen kann eine Gemeinde die Wohnnutzung in einem solchen Sonder-
gebiet auch auf eine Dauerwohnnutzung beschranken.

o Im Rahmen von Erhaltungssatzungen kénnen ebenfalls MaBnahmen zum
Schutz des Dauerwohnens ergriffen werden. Dadurch kann die Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung in bestehenden Siedlungsgebieten er-
halten (Milieuschutz) werden. Nutzungsanderungen bedurfen eine Geneh-
migung der Stadt. Auf der Insel Sylt wurde dieses Instrument eingesetzt,
um die Umwandlung von Wohnraum in Ferienwohnungen zu vermeiden.

o ImRahmen eines stadtebaulichen Vertrages kann dem Vertragspartner der
Nachweis auferlegt werden, dass eine Zweitwohnsitznutzung (Belege
durch Meldebescheinigungen) unterlassen wird. Uber dieses Instrument
kann die Stadt Nutzungsbeschrankungen bei Neuausweisungen durchset-
zen.

o Darlber hinaus sind fiir die ErschlieBung neuer Wohnbaufldchen Anderun-
gen im bestehenden Flachennutzungsplan sowie weitere MaBnahmen zur
Ertlichtigung von Potenzialflachen (z.B. Larmschutz im Bereich der Auto-
bahn) zu prifen. Um eine dauerhafte Nutzung fir das Dauerwohnen ge-
wahrleisten zu kdnnen, sollte die Schaffung von neuem Baurecht insbe-
sondere dann erfolgen, wenn sich die entsprechenden Flachen in kommu-
nalem Eigentum befinden oder in dieses tibergehen. Bei Baurechtsanpas-
sungen (Nutzungsanderung oder Erhéhung der baulichen Dichte) sollte
die Kommune ihre Verhandlungsoptionen ausnutzen, um eine Entwicklung
zu Gunsten des Dauerwohnens herbeizufiihren.

o Bei der Verfligbarkeit von kommunalen Flachen steht als weiteres Instru-
ment das Erbpachtverfahren zur Verfligung. Somit kann Dauerwohnraum
auf kommunalen Flachen auch durch Dritte realisiert werden. Auf den Insel

Wohnraumbedarfsanalyse fiir die Stadt Heiligenhafen




AL P

Institut fur Wohnen
Handlungsbedarf und Empfehlungen und Stadtentwicklung

Sylt, Fohr und Amrum wurde Uber das Erbpachtverfahren sowohl Mietwoh-
nungs- als auch Eigenheimneubau durch Dritte realisiert. Da die Flache
weiterhin in Besitz der Stadt verbleibt, kann die Dauerwohnnutzung lang-
fristig gesichert werden. Durch die Vergabe von Grundstiicken in Erbpacht
kann darlber hinaus auch die Realisierung von preisglinstigem Wohnraum
forciert beziehungsweise von der Stadt gesteuert werden. In Heiligenhafen
stellt die fehlende Verfligbarkeit von kommunalen Flachen allerdings eine
starke Restriktion flir den Einsatz dieses Instruments dar.

éﬂ‘ Wohnungsbau fiir Ortsansassige

Gerade vor dem Hintergrund der zunehmenden VerauBerung von Wohnimmobi-
lien an finanzkraftige Auswartige, hat sich die Versorgungssituation von einheimi-
schen Haushalten auf dem Wohnungsmarkt in Heiligenhafen in der jingeren Ver-
gangenheit spirbar angespannt. Es wird empfohlen, dass zumindest bei einem
Teil der zuklinftigen Flachenausweisungen ausschlieBlich Dauerwohnen zugelas-
sen wird (s.0.).

Ein Instrument zur Steuerung dieses Prozesses ist das Einheimischenmodell. Ziel
eines solchen Modells ist die vorrangige Berlcksichtigung des Wohnungsbedarfs
der vor Ort ansassigen Bevolkerung. Durch dieses Modell soll einheimischen Haus-
halten ein Vorzug beim Kauf von Baugrundstiicken gegentiber Auswartigen ein-
geraumt werden. Hierflr ist ein Ankauf von Flachen seitens der Stadt notwendig.
Diese verduBert die entsprechenden Flachen mittels eines Kriterienkatalogs an pri-
orisierte Zielgruppen. In Heiligenhafen kann dieses Instrument dazu beitragen, die
angespannte Wohnungsmarktsituation gerade fiir einheimische Haushalte zu ent-
lasten, indem Zweitwohnsitze durch dieses Instrument konsequent ausgeschlos-
sen werden.

éﬂ‘ Prifung eines Quotierungsverfahrens

Die Nachfrage nach kleinen preisglinstigen Wohnungen hat in Heiligenhafen in
den vergangenen Jahren zugenommen. Neben der Nutzung von kleinen
Wohneinheiten zur dezentralen Unterbringung von Fliichtlingen hat auch die Zu-
nahme der Beschaftigten im Tourismussektor zu einem Nachfrageanstieg in die-
sem Segment gefuhrt. Ziel sollte es demnach sein, in Heiligenhafen den Neubau
von offentlich geférderten Wohnungen zu forcieren.

Das Instrument der Quotierung dient einer Erhéhung der Bautdtigkeit im offent-
lich geférderten Wohnungsmarktsegment und somit der Neuschaffung von preis-
glinstigem Wohnraum. Durch eine Quotierung kann ein bestimmter Anteil an 6f-
fentlich geférderten Wohnungen im Rahmen eines Neubauvorhabens festgesetzt
werden. In Heiligenhafen ist zu prifen, in welchen Lagen bzw. bei welchen Kons-
tellationen im Neubau/Nachverdichtung dieses Instrument eingesetzt werden
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kann. Wichtig ist, dass durch den Einsatz des Instrumentes der Neubau nicht ver-
hindert wird.

60 Einsatz der mittelbaren Belegung

Der Einsatz des Instruments der mittelbaren Belegung verfolgt das Ziel, 6ffentlich
geférderten Wohnraum am Wohnungsmarkt zu erhalten. Durch die mittelbare Be-
legung kdnnen Belegungs- und Mietbindungen, die bei NeubaumaBnahmen
durch die Nutzung der Wohnraumférdermittel entstehen, auf Ersatzwohnungen
des investierenden Akteurs tGbergehen. Die Neubauwohnungen kénnen hingegen
ohne entsprechende Belegungs- und Mietpreisbindungen am freifinanzierten
Wohnungsmarkt angeboten werden. Dieses Instrument kann lediglich zur Anwen-
dung kommen, wenn die Ersatzwohnungen unter der Beriicksichtigung des For-
derzwecks gleichwertig sind. In Heiligenhafen richtet sich das Instrument der mit-
telbaren Belegung an die groBeren Wohnungsmarktakteure, die iber entspre-
chende Wohnungsbestande, die als Ersatzwohnungen in Frage kommen wirden,
verfligen. Entsprechende MalBnahmen mussen mit der zustandigen Bewilligungs-
stelle ausgehandelt werden.

60 Realisierung von Mitarbeiterhausern priifen

Im Rahmen der Versorgung von Beschéftigten im Tourismussektor haben Arbeit-
geber neben der Anmietung von Wohnungen auch die Realisierung von eigenen
Mitarbeiterhdausern in Erwdgung gezogen. Die Realisierung eines Apartmenthau-
ses fur die Angestellten groBer Arbeitgeber kdnnte zur Entspannung im preis-
glinstigen Wohnungsmarktsegment beitragen. Die Suche nach einem geeigneten
Standort sollte daher fortgesetzt werden.
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6.2 Bestandsentwicklung

Da in der Stadt Heiligenhafen kaum noch Wohnbauflachenpotenziale zur Verfi-
gung stehen, ist zuklnftig ein starkerer Fokus auf die Nachverdichtung im Bestand
sowie der Bestandsentwicklung zu legen. Ziel sollte es sein, den Wohnungsbe-
stand hinsichtlich der Qualitaten und Ausstattungsstandards weiter zu diversifizie-
ren.

60 Identifikation von Nachverdichtungspotenzialen im Bestand

Um die Nachverdichtungspotenziale im Bestand in Heiligenhafen zukiinftig besser
nutzen zu kdnnen, ist eine Identifikation entsprechender Potenzialflachen als ers-
ter MaBnahmenschritt zu empfehlen. Neben Baullicken sind insbesondere auch
mindergenutzte Flachen (z.B. einstockige Bebauungsstrukturen in verdichteten La-
gen) sowie Gewerbeflachen, die sich fir eine Nutzungsanderung eignen wirden,
zu identifizieren. Gerade an den Randern der Innenstadt befinden sich Baullicken
und mindergenutzte Grundstiicke, die fur innerstadtisches Wohnen herangezo-
gen werden konnten. Entsprechende Flachen sind durch Begehungen festzustel-
len und in einem weiteren Schritt in einem Kataster festzuhalten. Es folgt eine Klas-
sifizierung dartber, welche Flachen (in welchen Zeithorizont) fir die Wohnnutzung
zur Verfligung stehen kénnen.

50 Wohnen in der Innenstadt forcieren

Die Innenstadt Heiligenhafens hat nicht in gleichem MaBe eine positive Entwick-
lung genommen wie die stark touristisch gepragten Wasserlagen. Es ist bislang
nicht gelungen, eine funktionierende Verbindung der Innenstadt mit den touristi-
schen Lagen am Wasser zu realisieren, weshalb der Stadtkern deutlich weniger
belebt erscheint. Im Innenstadtkern findet sich ein breiter Mix an unterschiedli-
chen Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie, Freizeit- und Ge-
sundheitseinrichtungen sowie Infrastruktureinrichtungen aus dem offentlichen,
kulturellen und sozialen Bereich). An den Randern der Innenstadt Gberwiegt hin-
gegen die Wohnnutzung. Durch die Entwicklung von Baullicken und minderge-
nutzter Flachen, kdnnte die Innenstadt neue stadtebauliche Entwicklungsimpulse
und somit einen Aufwertungsprozess erfahren. Im Rahmen des initiierten Stad-
tumbauprozesses kdnnen entsprechende Entwicklungen in Zukunft angestof3en
werden.

In der Vergangenheit haben bereits einige Immobilien in der Innenstadt Heiligen-
hafens ihren Eigentiimer gewechselt. In solch einem Fall ist anzudenken, dass auch
die Stadt als Kaufer auftritt. Dies wiirde sicherstellen, dass eine Entwicklung und
Nutzung im Sinne der Stadt bzw. der Bedarfslage realisiert wird.
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Innenstadtkern Verbindung Innenstadt/Wasserlage Touristische Lage
i o

Quelle: ALP

5’3 Modernisierung von Altbestinden

Ein Grofteil der Wohnungsbestande in Heiligenhafen stammt aus der Nachkriegs-
zeit, was vielfach auf wenig moderne Ausstattungsstandards der Objekte schlieBen
lasst. Gerade im Bereich der energetischen Ertlichtigung besteht bei diesen Ob-
jekten Handlungsbedarf. Die Wohnraumférderung Schleswig-Holstein unterstitzt
MaBnahmen, die der Energieeinsparung bzw. dem Klimaschutz im Bereich des
Wohnens dienen. Uber entsprechende Méglichkeiten der Nutzung dieser Férder-
mittel sind insbesondere die kleineren Einzeleigentiimer noch starker zu informie-
ren, da gerade diese Eigentimergruppe bei der Versorgung von Wohnraum fiir
Dauerwohnen eine zentrale Rolle in Heiligenhafen einnimmt. Durch Anpassungs-
maBnahmen im Wohnungsbestand kann ein weiterer Beitrag zur Sicherung des
Dauerwohnens in Heiligenhafen geschaffen werden.

Darlber hinaus entsprechen die alteren Wohnungsbestande nicht mehr den
Wohnwiinschen bzw. den Wohnbedirfnissen alterer Bevolkerungsgruppen. Viel-
fach sind altersgerechte AnpassungsmaBBnahmen der Bestande sinnvoll.

) . . .
00 Barrierearme Wohnungen im Ferienpark

Heiligenhafen braucht preisglinstige und barrierearme Wohnungen. Dieser Woh-
nungstyp findet sich im Ostsee-Ferienpark vielfach wieder. Die Wohnungen sind
bereits Uiber Aufzlige erschlossen und kdnnten durch Anpassungsmalnahmen im
Innenbereich eine barrierearme Alternative fur altere Personen darstellen. Aller-
dings ist das Dauerwohnen hier baurechtlich nicht moglich. Sofern diese Bestande
fur Dauerwohnen in Erwagung gezogen werden, ist in einem erst Schritt zu prifen,
welche MaBBnahmen erforderlich sind, um die Bestdnde auch der ortsansassigen
Bevolkerung zuganglich zu machen.

o . . ..
0’0 Ansprache von Einzeleigentiimern

Der Wohnungsmarkt in Heiligenhafen ist stark von privaten Einzeleigentiimern
gepragt, was mit groBen Herausforderungen bei der Umsetzung von MaBhahmen
zur Bestandsqualifizierung einhergeht. Es wird demnach der Einsatz von Instru-
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menten zur Mobilisierung dieser Eigentiimergruppe angeraten. Ziel ist es, die pri-
vaten Einzeleigentimer flr die bestehenden (energetischen) Anpassungsbedarfe
ihrer Objekte zu sensibilisieren und gleichzeitig Uber bestehende Fordermoglich-
keiten des Landes zu informieren. Die Vermittlung von Kontakten (ARGE Schles-
wig-Holstein, Investitionsbank etc.) kdnnen den Eigentimern bei der Initiierung
von AnpassungsmaBnahmen helfen.

6.3  Weiterfiihrende Empfehlungen

5’0 Initiierung eines Wohnungsmarktdialogs

Die Wohnraumbedarfsanalyse fir die Stadt Heiligenhafen stellt die Basis fir die
zukinftige Ausrichtung der Wohnungspolitik vor Ort dar. Um die aus der Analyse
abgeleiteten Handlungsempfehlungen und MaBnahmenvorschlage zu realisieren,
ist ein Umsetzungsprozess vor Ort anzustoBen. Hierfir ist ein gemeinsamer Dialog
von unterschiedlichen Wohnungsmarktakteuren in Heiligenhafen von zentraler
Bedeutung. Der Stadt wird empfohlen, einen Wohnungsmarktdialog mit einem
breiten Akteurskreis zu initileren, um weiterfihrende Umsetzungsstrategien zu
diskutieren. Ein solches Gremium sollte in regelmaBigen Abstdanden (ca. zwei Mal
pro Jahr) zusammenkommen und den aktuellen Umsetzungsstand erértern.
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