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1 Hintergrund und Ziele des Wohnungsmarktkonzeptes

Neue Herausforde-  Auf zahlreiche Klein- und Mittelstadte im landlichen
rungen fr Zentren Raum - unter anderem auch auf die Kreisstadt Eutin in
im landlichen Raum  Ostholstein - kommen neue Herausforderungen zu. All-
mahlich werden die seit langem diskutierten Auswirkun-
gen des demografischen Wandels sichtbar. Vielerorts
sind Bevolkerungsriickgange und Alterungsprozesse zu
beobachten. Hierbei treten allerdings deutliche regionale
Unterschiede zutage. Wahrend die Bevélkerung in den
wirtschaftlich prosperierenden Metropolregionen weiter
zunimmt, missen sich viele Kommunen im landlichen
Raum auf schrumpfende oder allenfalls stagnierende
Bevolkerungszahlen einstellen. Wachstumspole treten
neben Schrumpfungsregionen. Hierbei ist auch eine
zunehmende Verschiebung der Altersstruktur zu ver-
zeichnen. Die fortschreitende Alterung der geburtenstar-
ken Jahrgdnge aus den 1950er und 1960er Jahren wird
in vielen Kommunen des landlichen Raumes durch al-
tersselektive Abwanderungen verstarkt. Junge Erwach-
sene verlassen vielfach ihre Heimatorte und siedeln sich
in den Ausbildungs- und Arbeitsplatzzentren der Grol3-

stadte an.
Anstieg der Zahl Die Veranderungen in der Bevdlkerungsstruktur sind
alterer Haushalte bereits deutlich erkennbar: So ist der Anteil alterer Ein-

wohner/-innen in Eutin gestiegen, gleichzeitig ist der
Anteil der Kinder und Jugendlichen gesunken. Durch die
demografische Entwicklung wird es zukunftig zu einem
weiteren Anstieg der Zahl der Senioren/Seniorinnen in
Eutin kommen. Die Lebenserwartung steigt weiter und
die geburtenstarken Jahrgénge der 1960er Jahre treten
in rund zehn Jahren bereits in das Rentenalter ein.

Alternde Wohnge- Eutin steht vor gro3en Herausforderungen: Zum einen
biete mussen ausreichend Flachen zur nachfragegerechten
Wohnungsmarktentwicklung zur Verfigung gestellt wer-
den, zum anderen sieht sich die Stadt mit der Heraus-
forderung alterer Ein- und Zweifamilienhausgebiete kon-
frontiert. Fur die alter werdende Bewohnerschaft erge-



- 2 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

ben sich zunehmend Schwierigkeiten fir die Organisati-
on des alltéaglichen Lebens, die langfristig einen Umzug
wabhrscheinlich werden lassen.

Generationenwech- In den kommenden funf bis zehn Jahren ist in den Ein-

sel steht bevor und Zweifamilienhausgebieten verstarkt ein Generatio-
nenwechsel in den Bestdnden zu erwarten. Angesichts
des parallel verlaufenden Nachfragertiickgangs durch die
zahlenmalig ricklaufige jingere Zielgruppe ist zum Teil
mit Schwierigkeiten der Vermarktung und einer negati-
ven Preisentwicklung der Bestdnde zu rechnen. Dies gilt
insbesondere dann, wenn die Bestande Defizite hinsicht-
lich der Lage, des Zuschnitts oder der baulichen Qualitat
aufweisen. Erschwerend kommt hinzu, dass die bau-
technische Gestaltung der Bestande aus den 1960er
und 1970er Jahren nur eingeschréankt den heutigen
Nachfragewtinschen entspricht. Viele Gebaude - insbe-
sondere die Einfamilienh&user - entsprechen nicht mehr
heutigen Bau- und Energiestandards. Steigende Ener-
giepreise und eine erhohte Sensibilitat potenzieller
Nachfragergruppen im Hinblick auf die CO,-Bilanz von
Gebauden werden zukunftig eine Vermarktung alterer
Ein- und Zweifamilienhauser erschweren.

Qualitative Verdnde- Parallel zu diesen demografischen Entwicklungen erge-

rungen der Woh- ben sich qualitative Ver&nderungen in der Wohnungs-

nungsnachfrage nachfrage: Es findet ein Wandel der Wohnpréaferenzen
statt. Zahlreiche Untersuchungen zeigen, dass die
Haushalte kleiner, élter und insgesamt ,bunter” hinsicht-
lich der Pluralitat der Lebensformen und -stile sowie der
Nationalitaten werden. Diese Entwicklungen fuhren da-
zu, dass sich auch in Eutin die Nachfrage nach Wohn-
raum deutlich verandern wird und zwar sowohl

e quantitativ, hinsichtlich der individuellen Wohn-
flache und der Anzahl der Wohnungen als auch

e qualitativ, zum Beispiel hinsichtlich der Wohn-
form oder der Ausstattung.

Offensiver Umgang Die Stadt Eutin begegnet den dargestellten Verdnderun-
mit den Verande- gen offensiv und beauftragte GEWOS mit der Erstellung
rungen eines Wohnungsmarktkonzeptes (WMK). Die Erstellung

des Wohnungsmarktkonzeptes ist in einen tbergeordne-



Marktkenntnis als
Steuerungsvoraus-
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ten Stadtentwicklungsprozess eingebunden. Parallel
zum Wohnungsmarktkonzept werden gegenwartig ein
Integriertes Stadtentwicklungskonzept und ein Einzel-
handelskonzept fur die Stadt Eutin erstellt.

Mit dem Wohnungsmarktkonzept sollen folgende zentra-
le Fragestellungen zur Wohnungsmarktentwicklung be-
antwortet werden.

e Wie lassen sich Angebot und Nachfrage auf dem
lokalen Markt charakterisieren?

e Handelt es sich um einen angespannten oder einen
entspannten Wohnungsmarkt? Gilt dieses fur alle
Segmente und Zielgruppen?

o Welche Neubaubedarfe ergeben sich aktuell in wel-
chen Segmenten?

¢ Welche Wohnbaulandpotenziale bestehen zur Reali-
sierung dieser Bedarfe?

e Ist das preisgunstige Wohnungsangebot vor Ort aus-
reichend?

o Wie ist der energetische Zustand des Wohnungsbe-
standes zu beurteilen?

Eine fundierte Kenntnis Uber die aktuelle Marktsituation
stellt eine zentrale Voraussetzung fir eine wirkungsvolle
kommunale Wohnungsmarktsteuerung dar.
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1- Bestandsanalyse und Bewertung Prozessbegleitung

Thematische Analysen zum Wohnungsmarkt

Auswertung Auswertung von
statistischer Plangrundiagen Begehungen
Daten und Gutachten

Experten- Datenabfrage Befragung
e iche Wohnungs- privater
gesp wirtschaft Eigentiimer
Vertiefungsanalyse
preisgiinstiger Wohnraum
Wohnungsmarktprognose

Bevolkerungs- Fortschreibung
prognose Wohnungsbestand

Ermittlung des

Haushaltsprognose Netibaiibadarts

~

Gesamtbewertung und Handlungsbedarf
Wohnungsmarkt Eutin
2- Handlungs- und MaBRnahmenempfehlungen

Konzeptionelle Aussagen
zur Wohnungsmarktentwicklung Eutin
(Gesamtstadt und Standortquartiere)

T

Orientierungshilfe
inkl. Manahmevorschlagen und Umsetzungsempfehlungen

Ergédnzung des Monitoringsystems ISEK Abschluss-
inkl. Indikatorenset, Quellenverzeichnis und Datenbank mit bericht
verwendeten Datensatzen (2001 bis 2010

yeqiesyieryaijueyQuueqebbeiyny Jep 3w Bunwwisqy epusnen

Zweistufiger Erstel- Zur Beantwortung dieser Fragen wurde das WMK in
lungsprozess: einem zweistufigen Prozess erstellt. In der Analysepha-
1. Analysephase se erfolgte eine breit angelegte Untersuchung und Cha-
rakterisierung des Marktes. Grundlage waren umfang-
reiche Daten und Dokumentenanalysen, Begehungen
der Wohngebiete und Gesprache mit lokalen Experten.
Um Aussagen zur zukunftigen Entwicklung zu treffen,
wurde zudem eine Wohnungsmarktprognose bis zum
Jahr 2025 erstellt. Fur den Bereich des institutionellen
Mietwohnungsangebotes wurde eine Datenabfrage bei
den Wohnungsunternehmen, die Uber groRere Bestéande
vor Ort verfligen, durchgefihrt. Um den Bestand der
privaten Kleineigentiumer zu charakterisieren, wurde
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ferner eine Befragung der privaten Kleineigentimer
durchgefiuhrt. Einen weiteren Fokus stellt die Ermittlung
des preisgunstigen Wohnraums dar. Dies ist von Rele-
vanz, da ein ausreichendes Angebot an preisgiinstigem
und geférdertem Wohnraum eine wesentliche Bedin-
gung fur die erfolgreiche Wohnraumversorgung in einer
Stadt ist. Dabei wird das Angebot an preisginstigem
Wohnraum in Eutin der Nachfrage gegentibergestellit.

2. Konzeptphase Alle gewonnenen Informationen sind abschlielend in
eine Gesamtbewertung des Marktes eingeflossen. Auf-
bauend auf dieser Gesamtbewertung schloss sich die
Konzeptphase an. In dieser wurden zunachst die rele-
vanten Handlungsfelder fur die zuklnftige Wohnungs-
marktentwicklung identifiziert und entsprechende Leitzie-
le festgelegt. Zur Erreichung dieser Leitziele wurden
schlie8lich umsetzungsorientierte Handlungsempfehlun-
gen erarbeitet.

Einbindung zentraler Ein zentrales Element der Konzepterstellung war die

Akteure und Exper- Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierfar

ten wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, die im Prozessver-
lauf zweimal tagte. In der ersten Arbeitsgruppensitzung
wurden kleinrdumige Handlungsbedarfe aufgezeigt und
Handlungsfelder abgegrenzt. In der zweiten Sitzung
wurden schlieBlich konkrete Handlungsempfehlungen
erarbeitet.
Der Arbeitsgruppe gehorten Vertreter folgender Instituti-
onen an:

e Architekturbiro Adler & Roth

Architekturbiro Bielke & Struve

Birgermeister Stadt Eutin

Deutscher Mieterbund

Engel & Volkers

Grundbesitzverwaltung Semmelhaack

Ostholsteiner Behindertenhilfe

Sparkasse Holstein

Stadt Eutin, Fachbereich Bauen

Stadt Eutin, Fachdienst Immobilien

Stadt Eutin, Fachdienst Stadtplanung

Volksbank Raiffeisenbank

Wankendorfer Baugenossenschaft

Wohnungsbaugesellschaft Neustadt

Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein
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2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

2.1 Stadtstruktur und Umland

Eutin: Mittelzentrum Einen bedeutenden Stadt- und Umlandbereich im land-

im landlichen Raum lich gepragten Sidosten Schleswig-Holsteins stellt die
Stadt Eutin mit ihren Umlandgemeinden Bosau, Malente
und Susel dar. Als Mittelzentrum im landlichen Raum
kommt der rund 17.100 Einwohner zahlenden Kreisstadt
Eutin aufgrund der Vielzahl an zentralen Einrichtungen
eine besondere Bedeutung fir die gesamte Region zu.
Eutin kann auch durch die Nahe zu anderen wichtigen
Zentren in der Umgebung profitieren. So ist Eutin von
den viel besuchten Ostseebddern an der Lubecker
Bucht wie Gromitz oder Timmendorfer Strand binnen 30
Minuten mit dem Pkw erreichbar. Auch die Urlaubsinsel
Fehmarn ist Uber die A 1 schnell zu erreichen. Weiterhin
sind die Landeshauptstadt Kiel und das Handelszentrum
Libeck nur 45 bzw. 35 km entfernt.

Wichtiges Einkaufs- Neben der Funktion als Arbeitsplatzstandort ist Eutin ein

und Versorgungs- wichtiges Einkaufs- und Versorgungszentrum in der Re-

zentrum gion. Neben zahlreichen Angeboten flr den taglichen
und wochentlichen Bedarf gibt es im historischen Alt-
stadtzentrum rund um den Markt eine Vielzahl an Fach-
geschéften sowie Dienstleistungs- und Gastronomiebe-
trieben, die auch den mittel- und langerfristigen Bedarf
der Menschen in der Region decken. Auch im Bildungs-
und Sozialbereich ist Eutin gut aufgestellt. Eutin ist Sitz
moderner Einrichtungen aus dem Gesundheitsbereich
und verfugt Uber alle Formen der allgemein bildenden
Schulen. Dariber hinaus ist Eutin Sitz der Beruflichen
Schulen des Kreises Ostholstein und einer Volkshoch-
schule.

Attraktive Lage im Die Lage und landschaftliche Einbindung Eutins ist ein
Naturpark Holsteini- weiteres grof3es Potenzial der Stadt. Eingebettet in den
sche Schweiz Naturpark Holsteinische Schweiz mit seinen zahlreichen
Seen und ausgedehnten Waldflachen liegt Eutin in einer
der landschaftlich reizvollsten Gegenden Schleswig-
Holsteins. Dem grof3en touristischen Potenzial entspre-
chend hat die Landesplanung Schleswig-Holsteins den
Raum Malente und Eutin im Landesentwicklungsplan
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2010 als einzigen Schwerpunktraum fur Tourismus und
Erholung im Landesinneren festgelegt. Das grof3e natur-
raumliche Potenzial der Region wird durch die Lage am
GroRRen und Kleinen Eutiner See auch direkt in der Stadt
erlebbar. Von der Seepromenade am Westufer des
Grof3en Eutiner Sees ist die Fu3gangerzone in wenigen
Gehminuten erreichbar.

Kulturelle und stad- Ein ganz zentrales Potenzial Eutins besteht in dem ho-

tebauliche Vielfalt hen Freizeitwert und der zahlreichen touristischen An-
gebote von Stadt und Region. Eutin selbst verflgt tber
eine groRRe kulturelle und stadtebauliche Vielfalt. Mit dem
historischen Altstadtzentrum rund um den Markt und der
Konigstralle hat die Stadt ein attraktives Aushénge-
schild. Das Schloss Eutin mit dem eingegliederten
Schlossmuseum und dem umgebenden, unter Denkmal-
schutz stehenden Schlossgarten ist Uberregional be-
kannt. Jedes Jahr im Sommer ist die Freilichtbiihne im
Schlossgarten Austragungsort der bekannten Eutiner
Festspiele, einem kulturellen GroR3ereignis in Schleswig-
Holstein.

2.2 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Das Fundament der Eutiner Wirtschaft besteht aus zahl-
reichen kleinen und mittelstandischen Betrieben. Wichti-
ge groRere Arbeitgeber vor Ort sind unter anderem die
Kreisbehdrden und die Stadtwerke Eutin.

Einzelhandel: Das Einzelhandelsangebot in der historischen Altstadt ist
Attraktiv, aber zum  zwar insgesamt attraktiv, entlang der Konigstraf3e und
Teil Leerstéande der Peterstral3e befindet sich noch viel alt eingesessener

Facheinzelhandel mit individuellen Geschéaften aus den
Bereichen Bekleidung, Schuh- und Lederwaren,
Schmuck, Spielwaren und Optik. Attraktive Gastrono-
miebetriebe am Markt sorgen zudem durch ihre Aul3en-
bewirtschaftung gerade wéahrend der Sommermonate flr
eine hohe Aufenthaltsqualitat. Auch die Nahversorgung
ist in der Innenstadt gesichert. Trotz dieser vielen positi-
ven Attribute werden in der Innenstadtentwicklung der
vergangenen Jahre aber auch negative Tendenzen
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sichtbar. Die Zahl der leer stehenden Ladenlokale hat
sich in den vergangenen Jahren deutlich erhdht. Eine
auffallige Leerstandskonzentration zeigt sich am westli-
chen Ende der PeterstralRe in der Nahe des Bahnhofs.
Die Ladenflachen in dem raumlich durch die Albert-
Mabhlstedt-StraRe vom zentralen Altstadtkern getrennten
Teilbereich der Peterstralle stehen nahezu vollstandig
leer. Auch in zentraler Innenstadtlage - in der Konigstra-
e und im dstlichen Teilbereich der Peterstralie - finden
sich vereinzelte Leerstande. Hier sind zum Teil auch
bauliche Mangel an der Gebaudesubstanz sichtbar. Un-
ter dem Strukturwandel im Einzelhandel generell und
dem Bedeutungsgewinn neuer Einzelhandelsstandorte
auf3erhalb der Innenstédte leidet auch die Eutiner Innen-
stadt. Zudem besteht eine grof3e Konkurrenz - gerade im
langerfristigen Einzelhandel - durch die raumliche Nahe
zum Oberzentrum Lubeck.

Zahl der Arbeitsplat- Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze

ze konstant - in Eutin liegt bei ca. 6.700 und ist seit GUber zehn Jahren

Zahl der Beschaftig- nahezu konstant. Die Zahl der sozialversicherungspflich-

ten mit Wohnort Eu- tig Beschaftigten mit Wohnort in Eutin lag 2011 bei rund

tin rucklaufig 4.750 Personen. Trotz der positiven konjunkturellen
Entwicklung der letzten Jahre ist die Zahl der Beschaftig-
ten mit Wohnort in Eutin in den letzten zehn Jahren um
6 % zurlickgegangen. Dies ist in erster Linie darauf zu-
ruckzufihren, dass viele Bewohner Eutins mittlerweile
das Rentenalter erreicht haben und dem Arbeitsmarkt
nicht mehr zur Verfligung stehen.
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Abb.1 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten 1998 bis 2011
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Abb. 2  Ein-und Auspendler 1998 - 2010
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Positiver Pendler- Der Riickgang der Beschéaftigten mit Wohnort in Eutin

saldo wird durch einen Anstieg der Einpendler kompensiert. Im
Jahr 2011 stehen 2.650 Auspendler 4.600 Einpendlern
gegeniuber. Damit ist die Zahl der Einpendler von 1998
bis 2011 um 15 % gestiegen. Insgesamt ist auffallig,
dass sowohl die Zahl der Einpendler als auch die Zahl
der Auspendler gestiegen ist. Dies ist Ausdruck einer
mobiler werdenden Gesellschaft und ein deutlicher Hin-
weis auf den Bedeutungsgewinn der wirtschaftlichen
Zentren als Ort der Arbeit und Beschéftigung. Dies hat
auch Auswirkungen auf das Zusammenleben und die
Organisation des Alltags. Beispielsweise gelingt es Paa-
ren insbesondere in Klein- und Mittelstaddten immer sel-
tener, Wohn- und Arbeitsplatz zusammenzufiihren. In
der Folge legen die Berufstatigen immer langere Stre-
cken fir den Weg zur Arbeit zuriick. Fir die Stadt Eutin
stellen die Einpendler ein deutliches Zuzugspotenzial
dar. Durch entsprechende Strategien und MalRnahmen
(vgl. Kap. 8) sollen Pendler zukiinftig vermehrt als neue
Bewohner fur die Stadt gewonnen werden und zu einer
stabilen Bevdlkerungsentwicklung und damit Nachfrage
nach Wohnungen und Infrastruktur in den verschiedenen
Segmenten beitragen.

Abb. 3  Pendlerbeziehungen =

Starkste Verflechtungen

bestehen mit:

¢ dem direkten Umland
(Malente) und

¢ der Stadt Lubeck
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Eutin 2010
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0 Personen
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Quelle: Agentur fiir Arbeit ‘m
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Starkste Pendlerver- Mit den direkten Umlandgemeinden hat Eutin die starks-

flechtungen mit dem ten Pendlerverflechtungen. Insbesondere mit Malente,

direkten Umland Susel und Bosau bestehen starke Verflechtungen. Allei-
ne aus den drei genannten Kommunen pendeln taglich
knapp 1.200 Personen nach Eutin. Wahrend Eutin eine
positive Pendlerbilanz mit den Umlandkommunen auf-
weist, ist die Bilanz mit den Grof3stadten in der Region
negativ. Negative Pendlersalden bestehen vor allem mit
Kiel und Hamburg (siehe Abb. 3).

Leicht sinkende Ar- Die Zahl der gemeldeten Arbeitssuchenden hat in den

beitslosigkeit trotz  letzten Jahren trotz der européischen Finanz- und Wirt-

europaischer Wirt- schaftskrise kontinuierlich abgenommen (siehe Abb. 4).

schaftskrise Im Juni 2005 waren in der Stadt Eutin 1.080 Personen
arbeitslos gemeldet. Im Juni 2011 waren dagegen ledig-
lich rund 740 Personen ohne Beschaftigung. Damit
konnte die Zahl der Arbeitslosen um knapp ein Drittel
reduziert werden. Damit liegt die Arbeitslosenquote in
etwa auf dem Niveau anderer Stadte der Region. Da die
aktuellen Arbeitslosenquoten auf Gemeindeebene nicht
verflgbar sind, wird zum Vergleich die Zahl der Arbeits-
losen ins Verhéltnis zu den Erwerbsfahigen (sozialversi-
cherungspflichtig Beschéftigte + Arbeitslose) gesetzt.
Die ermittelten Zahlen sind in Relation zu den verdffent-
lichten Arbeitslosenquoten erhéht. Hintergrund ist die
abweichende Berechnungsmethodik. Die Aussagekraft
der Ergebnisse ist dadurch jedoch nicht eingeschrankt.
Der Anteil der Arbeitslosen an den Erwerbsfahigen be-
tragt in Eutin im Jahr 2011 rund 13 % und ist damit et-
was hoher als in Malente (12 %) und in Schleswig-
Holstein (9 %). In PI6n (15 %) und Libeck (14 %) ist
nach der oben beschriebenen Berechnungsmethodik ein
hoherer Anteil von Personen arbeitslos. Fir alle ange-
sprochenen Gebietseinheiten sind im Vergleich zum
Jahr 2005 sinkende Anteile der Arbeitslosen an den Er-
werbsfahigen zu beobachten.
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Abb. 4  Entwicklung der Arbeitslosigkeit 2005 bis 2011
im Vergleich
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3 Wohnungsangebot in Eutin

3.1 Struktur des Wohnungsbestandes

8.800 Wohnungen in Nach Berechnungen von GEWOS, denen Daten aus der

Eutin Bestandsfortschreibung und zu Baufertigstellungen des
Statistikamtes Nord sowie Annahmen zum jahrlichen
Wohnungsabgang zugrunde liegen, gab es in der Stadt
Eutin im Jahr 2010 insgesamt rund 8.800 Wohnungen.
Knapp 45 % dieser Wohnungen entfielen auf das Seg-
ment der Ein- und Zweifamilienhduser und entsprechend
gut 55 % auf das Mehrfamilienhaussegment.

Abb. 5 Wohnungsstruktur Eutin 2001 bis 2010
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Zuwéchse in allen In den vergangenen zehn Jahren wuchs der Wohnungs-

Segmenten bestand in allen Segmenten an. Insgesamt lag die Woh-
nungsanzahl 2010 knapp 5 % Uber der des Jahres 2001.
Dies entspricht einem Anstieg von rund 410 Wohnun-
gen. Der Bestand an Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern stieg um 4 % (200 Wohnungen), der in Einfamilien-
hausern um 7 % (180 Wohnungen) an. Der Bestand in
Zweifamilienh&usern blieb mit einem Zuwachs von rund
25 Wohneinheiten fast unveréndert.
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Wohnungsabgange Bei diesen Zahlen ist jedoch anzumerken, dass es sich

nicht berucksichtigt um die Fortschreibung der offiziellen Statistik handelt.
Konkret bedeutet dies, dass physische Wohnungsab-
gange nur zum Teil beriicksichtigt sind. Abgange entste-
hen z. B. durch den Abriss von Geb&uden, die Zusam-
menlegung mehrerer Wohnungen oder deren Umnut-
zung. In der offiziellen Statistik werden Wohnungsab-
gange nur teilweise berlcksichtigt. Der tatsachlich auf
dem Eutiner Wohnungsmarkt vorhandene Wohnungsbe-
stand liegt daher unter den oben genannten Zahlen. Bei
Beriicksichtigung des Wohnungsabgangs ergibt sich ein
Wohnungsbestand von rund 8.500 Wohneinheiten.

Dominanz von Ein-  Trotz des relativ hohen Anteils an Wohnungen in Mehr-

und Zweifamilien- familienhdusern wird der Eutiner Gebaudebestand von

hausern Ein- und Zweifamilienhdusern dominiert. Die rund 4.200
Gebaude verteilen sich zu 80 % auf Ein- und Zweifamili-
enhauser und zu 20 % auf Mehrfamilienhauser.

Kleinere und mittlere Der Wohnungsmarkt in Eutin kann in folgende drei

Wohnungen bei Segmente unterteilt werden:

Wohnungsunter- ¢ Mietwohnungsbestand der grof3en bestands-
nehmen - haltenden Wohnungsunternehmen

Grof3e Wohnungen (rund 2.200 Wohnungen)

in Privatbesitz e Mietwohnungsbestand der kleinen Privatver-

mieter (rund 2.500 Wohnungen)
e Selbstgenutzter Wohnungsbestand
(rund 3.800 Wohnungen)

Im Besitz der ortsansassigen Wohnungsunternehmen
(u.a. Wohnungsbaugesellschaft Ostholstein, Bau und
Siedlungsgenossenschaft Eutin, Wankendorfer
Baugenossenschaft) befinden sich tberwiegend kleine
und mittelgroRe Wohnungen mit 2 bis 3,5 Zimmern. Ins-
gesamt 85 % der institutionellen Wohnungsbestande
weisen diese - fir Geschosswohnungsbauten typische -
Grof3e auf. Der Wohnungsbestand in Besitz von privaten
Eigentimern weist demgegeniiber eine heterogenere
Grolenverteilung auf. Der vermietete Wohnungsbestand
der privaten Eigentimer gleicht dem Bestand der Woh-
nungsunternehmen. Allerdings ist der Anteil grof3erer
Wohnungen - in der Regel vermietete Ein- und Zweifa-
milienhauser - deutlich héher als bei den Wohnungsun-
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ternehmen. Sie selbstnutzenden Immobilieneigentiimer
wohnen erwartungsgeman in eher gréReren Wohnungen
bzw. Eigenheimen mit vier oder mehr Zimmern.

Abb.6 WohnungsgroRenstruktur in Eutin 2011
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Nur wenige grof3e Im Mietsegment gibt es nur wenige Wohneinheiten mit

Mietwohnungen funf und mehr Zimmern. Dieses Segment ist besonders
fur groRBere und finanziell schlechter gestellte Familien
relevant. Von den groReren Wohnungen entfallen mehr
als zwei Drittel auf das selbstgenutzte Wohneigentum.
Lediglich 9 % dieser Wohnungen befinden sich in der
Vermietung. Durch die Wohnungsunternehmen wird
dieses Segment kaum bedient. Der Anteil an den Be-
standen liegt bei unter einem Prozent.

Dominanz der Die stadtbildpragenden Phasen der stadtischen Sied-
1950er Jahre im lungsentwicklung spiegeln sich in der Baualtersstruktur
Geschosswoh- des Eutiner Wohnungsbestandes wider. Bis zum Zwei-
nungsbau ten Weltkrieg spielte der institutionelle Wohnungsbau

eine untergeordnete Rolle. Folglich sind die historischen
Wohnungsbestande im Ortskern tUberwiegend in privater
Hand. Grol3e Teile des heutigen Geschosswohnungsbe-
standes entstanden erst in den 1950er und 1960er Jah-
ren. Nach dem Zweiten Weltkrieg herrschte aufgrund der
Kriegszerstorungen aber auch aufgrund des Bevoélke-
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rungsanstiegs Wohnungsnot. Diese Zeit ist bundesweit
sehr von einer intensiven Bautétigkeit durch gemeinniit-
zige Wohnungsunternehmen gepragt, so auch in Eutin.
Dementsprechend ist der institutionelle Geschosswoh-
nungsbau in Eutin durch eine homogene Baualtersstruk-
tur gekennzeichnet. In den folgenden Jahrzehnten nahm
die Bautatigkeit auf Seiten der Eutiner Wohnungsunter-
nehmen kontinuierlich ab.

Wohnungsbestand  Auf Seiten der Privateigentiimer ist eine heterogene

der Privateigentu- Baualtersstruktur festzustellen. Erste groR3ere Einfamili-

mer heterogen enhausgebiete wurden Ende der 1950er Jahre im Zuge
der Ansiedlung der Bereitschaftspolizei entwickelt. In
den 1960er und 1970er Jahren erreichten die Fertigstel-
lungszahlen im Einfamilienhaussegment Spitzenwerte.
So wurde das Stadtgebiet in wenigen Jahren mehr er-
weitert als in den Jahrhunderten zuvor. In den 1980er
Jahren hat die Dynamik auf dem Wohnungsmarkt deut-
lich abgenommen. Erst Anfang der 1990er Jahre hat -
durch den Fall der Mauer und einer damit verbundenen
starkeren Zuwanderung - eine erneute Intensivierung
der Bautatigkeit stattgefunden.

Abb. 7 Baualtersstruktur -w e
GEWOS
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3.2 Modernisierungsbedarfe, lokales Miet- und Kaufpreisniveau und
gebundener Wohnraum

Zustand abhéangig Insgesamt weist der Eutiner Mehrfamilienhausbestand

vom Alter einen guten baulichen Zustand auf. Ein Grof3teil der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist bereits moderni-
siert. Unabhangig vom Baualter weist jedes vierte Ge-
baude Modernisierungsbedarfe auf. In den Bestanden
der 1960/70er Jahre ist der Anteil der Wohnungen mit
Modernisierungsbedarf erhtht. Besonders bezogen auf
eine energetische Sanierung sowie die Barrierefreiheit
der Gebaude ist Handlungsbedarf festzustellen. Die
Nachkriegsgebaude der 1950er Jahre wurden aufgrund
des hohen Modernisierungsbedarfs als erstes bei den
Investitionsplanungen der Wohnungsunternehmen be-
ricksichtigt und sind daher bereits in einem auffallend
guten Zustand. Der Zustand der Wohnungen in dieser
Altersklasse wird von den Wohnungsunternehmen zu
Uber 90 % als gut bis sehr gut bewertet. Es ist davon
auszugehen, dass die nachste Modernisierungswelle die
Bestande der 1960er und 1970er Jahre starker in den
Fokus nimmt.

Abb. 8 Gebaudezustand MFH
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Teils schlechter Zu- Im Ein- und Zweifamilienhaussegment ist besonders der

stand alterer Eigen- Zustand in der Baualtersklasse 1950 bis 1970 kritisch

heime einzuschatzen. In vielen dieser Geb&ude wohnen noch
die Erstbezieher, die gemeinsam mit ihrer Immobilie
gealtert sind. Es besteht ein hoher Modernisierungsbe-
darf. Laut Expertenmeinung ist in diesen Féllen ein Er-
satzneubau oftmals wirtschaftlicher als eine aufwendige
Sanierung. Da die Erstbezieher mehrheitlich weder aus-
reichend finanzielle Rucklagen gebildet haben, noch
gréRere Darlehen erhalten, kommt eine Vollsanierung
oder ein Ersatzneubau primér im Fall eines Besitzer-
wechsels in Frage. Bisher bleibt der Abriss in der Praxis
in der Regel allerdings aus. Nur in sehr guten Lagen
kénnen vereinzelt ein Abriss und ein anschlieender
Neubau beobachtet werden. Die Verkaufspreise in nor-
malen Wohnlagen ubersteigen noch die Grundsticks-
werte bzw. sind noch so hoch, dass ein Abriss nicht in
Erwagung gezogen wird.

Durchschnittliches  Im Durchschnitt ergibt sich fir den Eutiner Wohnungs-

Mietpreisniveau markt ein Mietpreis von 5,36 €/m2. Hierbei ist zwischen
freifinanziertem und mietpreisgebundenem Wohnraum
sowie zwischen institutionellen und privaten Vermietern
zu differenzieren. In den Bestdnden der Eutiner Woh-
nungsunternehmen weisen annahrend 60 % der Woh-
nungen ein Mietniveau zwischen 5,00 bis 6,00 € pro
Quadratmeter auf. Das durchschnittliche Mietpreisniveau
der geférderten Wohnungen liegt bei 5,20 €/m2, das der
freifinanzierten Wohnungen bei 5,44 €/m2. In den Be-
standen privater Vermieter liegt das Mietpreisniveau mit
durchschnittlich 6,04 €/m2 tGber dem von Wohnungsun-
ternehmen. Eine durchgefiihrte Inseratsauswertung von
Wohnungsangeboten gangiger Internetportale zeigt,
dass die aktuelle Angebotsmieten der verfligbaren Woh-
nungen im Durchschnitt bei 6,14 €/m? liegen. Die Diffe-
renz zwischen Angebots- und Bestandsmieten ist nur
zum Teil auf moderate Mietpreissteigerungen zurlickzu-
fuhren. Ausschlaggebend ist vielmehr die Tatsache,
dass nicht alle Wohnungen Uber Internetportale ver-
marktet werden. Beispielsweise vermarkten die Woh-
nungsunternehmen nur zum Teil ihre Bestande Uber die
einschlagigen Internetportale.
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Durchschnittliches  Fiur den Kauf eines Hauses mussen in Eutin zwischen
Kaufpreisniveau 1.000 € und 1.500 € pro Quadratmeter Wohnflache be-
zahlt werden. In sehr guten Lagen (Seegrundstticke)
konnen jedoch zum Teil noch deutlich héhere Preise
erzielt werden. Unbebaute Grundstiicke werden zurzeit
fur rund 100 € pro Quadratmeter Grundsticksflache an-

geboten.
Keine Leerstands- Wohnungsleerstande sind in Eutin kaum vorhanden. Die
probleme Leerstandsquote liegt im Rahmen der Fluktuationsreser-

ve von zwei Prozent. Strukturelle Leerstande, z. B. auf-
grund eines nicht adaquaten Angebots oder zu geringer
Nachfrage, sind somit nicht vorhanden.

460 gebundene 2011 gab es rund 460 gebundene Mietwohnungen in
Wohnungen - Eutin. Hiervon entfielen zwei Drittel der Wohnungen auf
Starke Abnahme den ersten Forderweg. Bis 2015 wird sich der Bestand

um fast 60 % und bis 2025 um tber 90 % verringern. Die
geringe Differenz zwischen Mieten des geftrderten
Wohnraums und des freifinanzierten Wohnraums deuten
darauf hin, dass auch nach dem Wegfall der Bindungen
keine hohen Mietpreissteigerungen eintreten werden.

Aktuelle Forderpro- In Eutin wird aktuell ein Neubauprojekt der Grundbesitz-

jekte verwaltung Semmelhaack realisiert. Insgesamt werden
92 Wohneinheiten in der ElisabethstralRe realisiert, da-
von zahlen 31 zum geforderten Wohnungsbestand. Das
Projekt deckt aufgrund seines Volumens einen grof3en
Teil des Neubaubedarfs fiir das Mehrfamilienhausseg-
ment ab (vgl. Kap. 5) und leistet einen wichtigen Beitrag
fur den Erhalt des geftrderten Wohnungsbestandes in
Eutin. Daruber hinaus plant die Wohnungsbaugesell-
schaft Ostholstein in Eutin den Neubau von 40
Wohneinheiten mit einem Anteil von mehr als einem
Drittel im geférderten Segment.

Schwerpunkte der Geforderter Wohnraum befindet sich in Eutin hauptsach-
Wohnraumfdrderung lich in den Stadtteilzentren und weniger in der Eutiner
Innenstadt. Schwerpunkte sind die sidlich der Kernstadt
angrenzenden Gebiete am Meinsdorfer Weg sowie ent-
lang der Ploner Straf3e im Sidwesten Eutins. Ziel ist es,
zukunftig geforderte Wohnungsbestande auch in den, an
die Innenstadt angrenzenden Stadtgebieten zu ermogli-
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chen. Diese Quartiere weisen aufgrund ihrer verkehrli-
chen Anbindung, vor allem bezogen auf den 6ffentlichen
Nahverkehr, und die Nahe zur Innenstadt Standortvortei-
le auf, die insbesondere fur die Zielgruppe der sozialen
Wohnraumférderung von Bedeutung sind.

3.3 Energetische Beschaffenheit

Themenfeld mit ho-  Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels

her Aktualitat nimmt das Themenfeld Energie und Klimaschutz in der
offentlichen Diskussion einen immer gréf3eren Stellen-
wert ein. Als Reaktion auf den zunehmend anthropogen
bedingten Treibhauseffekt hat sich die Bundesregierung
das ehrgeizige Ziel gesetzt, die nationalen Klima-
gasemissionen bis zum Jahr 2020 um 40 % gegenuber
dem Stand von 1990 zu senken. Um dieses Ziel errei-
chen zu koénnen, bedarf es Anstrengungen auf allen
Handlungsebenen - auch auf der kommunalen, stadt-
entwicklungspolitischen Ebene. Hierbei stellt der Woh-
nungsbestand ein Handlungsfeld dar, in dem nach wie
vor grol3e Einsparpotenziale vorhanden sind.

Vergleichsweise Fur Schleswig-Holstein wurde 2011 von der Arbeitsge-
guter Standard in meinschaft fir zeitgeméales Bauen (ARGE) ein durch-
Mehrfamilien- schnittlicher Verbrauch von 151 kWh/m2a ermittelt’.
h&ausern Deutschlandweit liegt der Energieverbrauch bei

145 kWh/m2a. Auf Grundlage der gewonnenen Daten
der Eutiner Wohnungsunternehmen kann ein &hnlicher
energetischer Zustand der Mehrfamilienh@user in Eutin
angenommen werden. Mit einem durchschnittlichen
Energieverbrauchskennwert von 145 kWh/m2a weisen
die Wohnungen der Wohnungsunternehmen einen ge-
ringfugig unter dem Landesdurchschnitt liegenden Wert
auf. Hintergrund sind vor allem die hohen Modernisie-
rungsanstrengungen der ortlichen Wohnungsunterneh-
men in den letzten Jahren.

Hoher Verbrauch in  Generell ist die Ermittlung des energetischen Standards
Ein- und Zweifamili- fur Ein- und Zweifamilienhduser schwieriger als im Mehr-
enhausern familienhaussegment. In Eutin konnte jedoch durch die

1 ARGE SH (2011): Masterplan Daseinsvorsorge - Teilbaustein Wohnen. Studie Gebaudetypologie Kreis
Nordfriesland. Kiel.
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Befragung privater Eigentimer ein durchschnittlicher
Verbrauch von 129 kWh/m2a ermittelt werden. Da gera-
de fur altere Gebaude oft kein Energieausweis vorliegt,
durfte der ermittelte Wert in der Realitét jedoch deutlich
hoher sein. Orientierung bietet der durchschnittliche
Energieverbrauchswert fur Einfamilienhduser fur das
Land Schleswig-Holstein. Hier wird ein Wert von 172
kwh/m2 ausgegeben. Dieser Wert scheint auch fir Eutin
realistisch zu sein. Eine gesteigerte Modernisierungsta-
tigkeit konnte bei selbstnutzenden Privateigentimern
nicht festgestellt werden. Die am haufigsten genannte
Antwort auf die Frage nach den dringendsten Moderni-
sierungsbedarfen am Wohnhaus im Rahmen der Eigen-
timerbefragung war zudem die energetische Moderni-
sierung, was den Handlungsbedarf nochmals verdeut-
licht.

39%

LarmschutzmaRnahmen
0% 10% 20% 30% 40% 50%
mEZFH = MFH
Mehrfachnennungen mdéglich, Anteile bezogen auf Wohngebaude mit Modernisierungsbedarf Quelle: Eigentimerbefragung
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Berechnung der
Einsparpotenziale

Auf Basis der Gebaudetypologie der ARGE (siehe
www.arge-sh.de/publications), der Befragungsergebnis-
se privater Wohnungseigentimer und der Datenabfrage
bei der Wohnungswirtschaft sowie der Baualtersstruktur
in Eutin hat GEWOS die Energieeinsparpotenziale im
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Wohnungsbestand differenziert nach dem Baualter, der
Gebaudeform und dem Umfang der Malnahmen be-
rechnet. Berlcksichtigt wurden alle Gebaude, die vor
1988 errichtet wurden und damit hinsichtlich des energe-
tischen Zustandes Defizite aufweisen. Bei der Berech-
nung wird zwischen zwei Szenarien unterschieden, dem

e Basisszenario und dem
e Szenario ENEV 2009.

Das Basisszenario umfasst ,adaquate Malnahmen*
bzw. bauteilweise, technisch und wirtschaftlich sinnvolle
EinzelmalBnahmen. Das zweite Szenario umfasst um-
fangreichere MafRRnahmen, die dem Altbau-Standard
nach EnEV 2009 entsprechen (vgl. hierzu Geb&udetypo-
logie ARGE-SH).

Energieverbrauch Unter der Annahme, dass flachendeckend sowohl im
Einfamilienhausbestand als auch im Mehrfamilienhaus-
bestand energetische MalRhahmen nach dem Basissze-
nario durchgefuhrt werden, ergibt sich ein gesamtstadti-
sches Einsparpotenzial von jahrlich knapp 24 Mio. kWh.
Dies entspricht einer Leistung von rund sechs zwei Me-
gawatt-Windkraftanlagen. Im Vergleich zum Mehrfamili-
enhaussegment (10 Mio. kWh) ergeben sich im Einfami-
lienhaussegment hdhere Einsparmdglichkeiten. Knapp
14 Mio. kWh koénnten bei Umsetzung der Basismal3-
nahmen jahrlich eingespart werden. Hintergrund fur die
hoheren Einsparpotenziale im Einfamilienhausbestand
ist unter anderem der Modernisierungszustand der Ge-
baude. Im Gegensatz zum Geschosswohnungsbau blie-
ben bei den Einfamilienhdusern Modernisierungsmal’-
nahmen vielfach aus. Insbesondere die historische Bau-
substanz und die zahlenmalfiig stark vertretenen Einfa-
milienhauser der Baualtersjahre 1958 bis 1968 verber-
gen hohe Einsparpotenziale.

Hohe Einspar- Wirde eine umfassende Sanierung der gesamten Ge-

potenziale baudesubstanz nach EnEV 2009 durchgefihrt, wirden
sich nochmals deutlich héhere Einsparpotenziale erge-
ben. Insgesamt kdnnten unter diesen Voraussetzungen
bis zu 60 Mio. kWh pro Jahr im Eutiner Wohnungsbe-
stand eingespart werden.
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Tabelle 1: Energieeinsparpotenziale Wohnungsbestand Eutin

Einfamilienhaussegment

Wohnungsbestand

(geschatzt ohne Abgang) 730 410 420 760 660 380

Szenario - BasismalRnahmen vor 1918 1919-1948 | 1949-1957 | 1958-1968 | 1969-1978 | 1979-1987 Insgesamt
CO; - Einsparpotenzial [t/a] 730 470 400 840 390 450 3.300
Einsparpotenzial Energieverbrauch [kWh/a] 2.987.000 [ 1.798.000 | 1.701.000 | 3.542.000 ( 1.830.000 | 1.811.000 | 13.669.000
Notwendiges Investitionsvolumen (in 1.000 €) 12.600 7.300 7.200 10.000 6.900 3.700 47.600
Kosten pro m2 Wohnflache (in €)

Ausgangszustand gering _modernisiert 140 150 160 195 130 65

Szenario - ENEV 2009 vor 1918 | 1919-1948 [ 1949-1957 | 1958-1968 | 1969-1978 | 1979-1987 | Insgesamt
CO; - Einsparpotenzial [t/a] 2.090 1.270 1.210 2.340 1.330 1.020 9.300
Einsparpotenzial Energieverbrauch [kWh/a] 8.423.000 | 5.057.000 | 4.768.000| 9.370.000| 5.648.000| 4.039.000| 37.305.000
Notwendiges Investitionsvolumen (in 1.000 €) 31.800 14.200 13.800 35.400 42.100 10.300 147.500
Kosten pro m2 Wohnflache (in €)

Ausgangszustand gering modernisiert 390 285 295 370 505 190
Mehrfamilienhaussegment

Wohnungsbestand

(geschatzt ohne Abgang) 760 330 710 1.130 930 440

Szenario - Basismal3ihahmen vor 1918 | 1919-1948 | 1949-1957 | 1958-1968 | 1969-1978 | 1979-1987 | Insgesamt
CO; - Einsparpotenzial [t/a] 450 230 450 720 570 260 2.700
Einsparpotenzial Energieverbrauch [kWh/a] 1.682.000 839.000 | 1.715.000 | 2.726.000 | 2.018.000 924.000 9.904.000
Notwendiges Investitionsvolumen (in 1.000 €) 7.600 4.200 8.200 7.600 7.500 4.600 39.700
Kosten pro m2 Wohnflache (in €)

Ausgangszustand gering modernisiert 145 190 165 170 165 95

Szenario - ENEV 2009 vor 1918 [ 1919-1948 | 1949-1957 [ 1958-1968 | 1969-1978 [ 1979-1987 | Insgesamt
CO, - Einsparpotenzial [t/a] 1.140 480 940 1.120 1.260 510 5.700
Einsparpotenzial Energieverbrauch [kWh/a] 4.592.000 | 1.880.000 | 3.765.000| 5.531.000| 4.984.000| 1.957.000| 22.708.000
Notwendiges Investitionsvolumen (in 1.000 €) 13.000 6.800 13.100 19.600 17.500 4.900 74.800
Kosten pro m2 Wohnfléache (in €)

Ausgangszustand gering modernisiert 270 320 300 280 275 155

© GEWOS
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CO,-Emissionen Werden flachendeckend die angefihrten MalRnahmen
umgesetzt, konnten die CO,-Emissionen deutlich redu-
ziert werden. Bereits im Szenario - BasismalRnahmen
ergeben sich Einsparpotenziale von 6.000 Tonnen CO,
jahrlich (Annahme: Energiemix entspricht Landesdurch-
schnitt). Zum Vergleich: Dies entspricht einer zuriickge-
legten Strecke von 40 Mio. Kilometer mit einem Mittel-
klassewagen. Auch beziglich der Emissionen kdnnten
nochmals deutlich héhere Einsparungen erzielt werden,
wenn der Bestand an den Modernisierungsstandard der
EnEv 2009 angepasst wirde.

Investitionsvolumen Die Realisierung der Einsparpotenziale erfordert hohe
Investitionen in den Wohnungsbestand. Insgesamt
mussten fir die Umsetzung der BasismafRnahmen rund
87 Mio. Euro in den Bestand investiert werden. Fur die
Herstellung des EnEV 2009 - Standards misste das
Investitionsvolumen auf 220 Mio. erhéht werden. Investi-
tionen in dieser GroRenordnung sind allerdings kurz- bis
mittelfristig nicht zu erwarten. Einerseits haben die insti-
tutionellen Eigentiimer vielfach ihre Bestdnde in den
vergangenen Jahren angepasst. Der EnEV - 2009 Stan-
dard wurde jedoch in der Regel nicht erreicht. Im Fokus
standen MaRnahmen, die unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten machbar waren. Anderseits ist vielen pri-
vaten Immobilienbesitzern eine Vollsanierung nach
EnEV 2009, selbst wenn langfristig eine finanzielle Vor-
teilhaftigkeit der Investition gegeben ware, nicht méglich,
da entsprechende finanzielle Mittel nicht zur Verfigung
stehen.

Unterstiitzungsmog- Die kommunalen Handlungsmaoglichkeiten zur Forde-
lichkeiten der Kom- rung der Investitionstétigkeit der Immobilienbesitzer sind
mune begrenzt. Ein Ansatz ist eine Intensivierung der Informa-
tion und Beratung. Ein mdglicher Partner kénnte das
lokale Handwerk sein. Handwerksbetriebe sind fir
selbstnutzende Immobilienbesitzer haufig die ersten
Ansprechpartner, wenn notwendige Sanierungen erfol-
gen sollen/missen. Der Zeitpunkt der ,Sowieso-
Sanierungen® ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten
optimal fur die Durchfihrung von Modernisierungsmal3-
nahmen, da die energiebedingten Mehrkosten der Mal3-
nahme deutlich niedriger sind, als bei energetischen
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ModernisierungsmalRnahmen aulierhalb des Sanie-
rungszykluses. Um (insbesondere) die selbstnutzenden
Eigenheimbesitzer von der Vorteilhaftigkeit von energe-
tischen MalRnhahmen zu Uberzeugen, sollte das Hand-
werk als erster Ansprechpartner fir Fragen der Sanie-
rung weiterqualifiziert werden. Beispielsweise kdnnte ein
Schulungs- bzw. Weiterbildungsprogramm zu bestehen-
den Forderprogrammen und Finanzierungsmdglichkeiten
von energetischen MalRhahmen in Kooperation mit der
ARGE-SH erarbeitetwerden. Ferner sollte geprift wer-
den, ob energetische Quartiersentwicklungskonzepte
Ansatzpunkte fur Investitionsanreize zur energetischen
Modernisierung bieten kdnnten.

Klimaschutzziele Ziel der Bundesregierung ist es, bis 2050 einen klima-

des Bundes neutralen Geb&dudebestand zu haben. Klimaneutral
heil3t, dass die Gebaude nur noch einen sehr geringen
Energiebedarf aufweisen und der verbleibende Energie-
bedarf Uberwiegend durch erneuerbare Energien ge-
deckt wird (siehe Energiekonzept der Bundesregierung
2011). Konkret soll der Primarenergiebedarf des Gebau-
debestands bis 2050 um 80 % gesenkt werden. Bezo-
gen auf die Situation in Eutin ist dieses Ziel sehr ambiti-
oniert. Derzeit sind MaRnahmen, die den Energiebedarf
um 80 % oder mehr reduzieren, fur die Eigentimer wirt-
schaftlich nicht darstellbar. Allerdings wird bei weiter
steigenden Energiepreisen auch unter rein wirtschatftli-
chen Gesichtspunkten die energetische Sanierung des
Bestandes zunehmend attraktiver.

3.4 Neubautatigkeit

Schwankende Bau- Im letzten Jahrzehnt wurden im Durchschnitt knapp 50

fertigstellungen Wohneinheiten pro Jahr in Eutin errichtet. Somit hat sich
der Wohnungsbestand, ohne Beriicksichtigung der nicht
erfassten Abgénge, um rund 430 Wohneinheiten erhoht.
Die starkste Bautatigkeit war in den Jahren 2004 bis
2007 zu beobachten. Die starken Schwankungen sind
gerade in kleinen Stadten sehr eng mit der Ausweisung
und spateren Bebauung von Wohnbauflachen verbun-
den.
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Neubautatigkeit Entgegen den absoluten Fertigstellungszahlen ist die
hauptséachlich im Verteilung der fertiggestellten Wohnungen in Ein- und
Ein- und Zweifamili- Zweifamilienhdusern bzw. in Mehrfamilienhdusern tber
enhaussektor die Jahre ahnlich verteilt. Uber die Jahre hinweg ent-

standen im Durchschnitt rund zwei Drittel der Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie ein Drittel in
Mehrfamilienhausern.

35 Nachverdichtungspotenziale

Um einen zusatzlichen Flachenverbrauch und Eingriffe
in die Natur und Landschaft zu vermeiden, ist die Stadt
Eutin bestrebt, Nachverdichtungspotenziale in Kleinsied-
lungsgebieten und Ein- und Zweifamilienhausgebieten
auszuschopfen. Beispielsweise kann durch die Schaf-
fung von Baurechten in zweiter Reihe ein erhebliches
Nachverdichtungspotenzial realisiert werden. Vorteile
der Ausschépfung von Nachverdichtungspotenzialen
sind: Zuséatzliche Flachen werden nicht beansprucht und
wichtige Infrastruktureinrichtungen, wie zum Beispiel
Betreuungseinrichtungen fur Kinder kdnnen langfristig
besser ausgelastet werden. Ferner fallen Erschlie-
Bungskosten - wie sie bei Neubaugebieten anfallen -
weg.
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Umfassende Erhe- Im Rahmen einer umfassenden Erhebung wurden im

bung 2010 Jahr 2010 die Nachverdichtungspotenziale erhoben.
Insgesamt gibt es in Eutin rund 250 Flachenpotenziale
im Siedlungszusammenhang, auf denen langfristig bis
zu 700 Wohneinheiten realisiert werden kdnnten. Davon
konnen jedoch nicht alle Bauliicken umgehend bebaut
werden. Beispielsweise kann ein Teil der Potenziale erst
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes und eine
ErschlieBung der Baugrundstiicke realisiert werden. Er-
fahrungen in verschiedenen Kommunen zeigen jedoch,
dass sich eine Entwicklung von Baullcken oftmals sehr
schwierig gestaltet. In vielen Féllen ist eine Entwicklung
nicht oder erst nach langjahrigen Bemuhungen méglich.
Grunde hierfur sind insbesondere unklare oder diffuse
Eigentumsverhdltnisse, divergierende Interessenlagen
der Eigentimer oder etablierte, aber aus Perspektive der
Stadtentwicklung nicht gewlnschte, Zwischennutzun-
gen. Trotz dieser Schwierigkeiten in der Umsetzung ist
es fur eine Stadt wie Eutin, die im innerstadtischen Be-
reich kaum groRere Flachenpotenziale besitzt, aus
stadtentwicklungspolitischer und stadtebaulicher Sicht
sinnvoll und notwendig, eine Entwicklung von Baulicken
im Sinne einer nachhaltigen Innenentwicklung voranzu-
treiben. Um konkrete Aussagen Uber die kurz-, mittel-
und langfristigen Wohnbaupotenzial treffen zu kdnnen,
mussen die identifizierten Nachverdichtungspotenziale
auf ihre Eignung fur Wohnungsbau hin Uberprift werden.
In diesem Zusammenhang ist zu klaren, welche Bebau-
ungsdichten stadtebaulich vertraglich und sinnvoll sind.

3.6 Raumliche Differenzierung des Wohnungsmarktes
Geschosswoh- Insgesamt zeichnet sich Eutin durch einen funktionie-
nungsbau tber renden Wohnungsmarkt aus. Problemviertel gibt es in

Stadtgebiet verteilt  Eutin nicht. Der Geschosswohnungsbau der Nachkriegs-
jahrzehnte ist Uber das Stadtgebiet verteilt. Eine Kon-
zentration von Mehrfamilienh&usern existiert - mit Aus-
nahme der historischen Altstadt - nicht. Die Wohngebie-
te zeichnen sich durch einen direkten Zugang zur Natur
aus. Das Wasser als identitatsstiftendes Element ist fur
einen Grol3teil der Haushalte fu3laufig zu erreichen.
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Defizite im Einfami-  Der Mehrfamilienhausbestand wurde zu grof3en Teilen in

lienhausbestand den letzten Jahren modernisiert bzw. eine Modernisie-
rung ist geplant. Im Gegensatz dazu weist der Einfamili-
enhausbestand Mangel auf. Defizite bestehen hinsicht-
lich des energetischen Zustands, der Altersgerechtigkeit
und der Grundrisse. Dementsprechend ist ein Verbleib in
der Wohnung fur altere Haushalte problematisch bzw.
eine zeitnahe Vermarktung ist nicht sichergestellt. Ver-
kaufe kdnnen - insbesondere bei energetisch nicht mo-
dernisierten Bestanden - haufig nur mit Preisnachlassen
realisiert werden.

Sechs Stadtgebiete Klar abgrenzbare raumliche Einheiten oder Stadtteile
wurden in Eutin bisher nicht verwandt. Um dennoch eine
kleinrAumige Differenzierung vorzunehmen, wurde Eutin
in sechs Stadtgebiete unterteilt. Zur Abgrenzung wurden
die Lage und Siedlungsstruktur herangezogen. Die
nachfolgende Karte gibt einen Uberblick Uber die Stadt-
gebiete und das Uberwiegende Baualter in den Quartie-
ren. Anschlieend wird die Situation in den Quartieren
skizziert.
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Karte 1 - Baualter

Uberwiegendes Baujahr
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Historischer Der historische Ortskern um das Schloss und den Markt

Ortskern ist die Keimzelle der heutigen Stadt. Das StraRenbild
wird gepragt durch frihneuzeitliche Fachwerkhéuser
sowie teils auch klassizistische Bauwerke. Vereinzelt
sind auch Gebaude jungeren Baualters vorzufinden
- beispielsweise die Kreisverwaltung. Das Erschei-
nungsbild ist Gberwiegend ansprechend. Lediglich im
Bereich der PeterstralRe und in der Nahe des Bahnhofs
storen Leerstdnde von Einzelhandelsflachen den positi-
ven Gesamteindruck.

Fotos 1-3: Eutiner Altstadt

Eutin Nord - Kamp- Das Gebiet grenzt nordwestlich an die historische Alt-

gelande stadt an und reicht bis zur Sielbecker Landstral3e. Zu
Beginn des 20. Jahrhunderts wurden erste Bereiche des
sogenannten Kampgelandes erschlossen. Die ersten
Hauser wurden im reprasentativen Landhausstil errich-
tet. Die Stadtvillen sind heute in einem Uberwiegend
guten bis sehr guten Zustand. Eine umfangreiche Sied-
lungserweiterung erfolgte in den 1960er und 1970er Jah-
ren. Neben Einfamilienhdusern wurden auch einige
Mehrfamilienhduser in Zeilenbauweise errichtet. Wah-
rend die Mehrfamilienhduser Uberwiegend modernisiert
sind, ist der bauliche und energetische Standard vieler
Einfamilienhdauser noch auf dem Niveau des Baujahrs.
Insgesamt ist die Bebauungsstruktur im Vergleich zu
den anderen Stadtquartieren homogen. Da viele Einfa-
milienhduser noch von den Erstbeziehern bewohnt wer-
den, wird sich hier in den nachsten Jahren ein Generati-
onenwechsel vollziehen.
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Fur Mallnahmen zur Energieeinsparungen ist dieses
Gebiet pradestiniert. Der Gebaudebestand weist grof3e
Optimierungspotenziale auf und viele Einfamilienhduser
werden in den nachsten Jahren den Besitzer wechseln,
was in der Regel Bestandsinvestitionen nach sich zieht.

Fotos 4-6: Eutin Nord - Kampgelande

Eutin Sid-Ost Das Gebiet umfasst die Wohnungsbestande 6stlich des
Eutiner Sees und sidlich der Eisenbahntrasse. Abgese-
hen von einer Konzentration von Mehrfamilienhausern
im Bereich Meinsdorferweg/Quitschenbarg Uberwiegen
Einfamilienhduser im Quartier. Eine erste Bebauung
wurde Ende der 1950er/Anfang der 1960er Am He-
gebruch realisiert. Wahrend der Einfamilienhausbestand
Uberwiegend unsaniert ist, sind Mehrfamilienhausbe-
stande vielfach modernisiert. Gebaude jingeren Baual-
ters befinden sich am sudlichen Stadtrand. In den
1980er Jahren erfolgte die Bebauung der Flachen dstlich
der Wilhelm-Wisser-StralRe. In den letzten Jahren wur-
den dann weitere Einfamilienhausbestdande im Siden
errichtet.

Charlottenviertel Das Charlottenviertel lasst sich vom Stadtgebiet klar
abgrenzen. Im Siudwesten - (Lubecker Landstraf3e) und
Norden (Eisenbahntrassen) - wird das Gebiet durch Ge-
werbegebiete begrenzt und im Sidosten geht das Ge-
biet in Griin-, Freiflachen (Wohnbauflachen B-Plan 113)
sowie Kleingartengebiete Uber. Neben einigen Zeilen-
bauten und einem Punkthochhaus dominieren Reihen-
und freistehende Einfamilienhduser das StralRenbild.
Das Viertel wurde weitestgehend in den 1960er und
1970er Jahren errichtet. Dementsprechend ist eine ho-
mogene Bebauungsstruktur vorhanden und eine altere
Bewohnerstruktur wahrscheinlich, so dass auch hier
viele Einfamilienhauser in den nachsten Jahren auf den
Markt kommen werden.
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Fotos 7-9: Eutin Sud/Charlottenviertel

Eutin Std-West Das Gebiet erstreckt sich westlich des kleinen Eutiner
Neudorf Sees. Im Norden wird das Gebiet durch die Bahnlinie

begrenzt und im Stden durch die B76. Das Gebiet weist
eine sehr heterogene Bebauungsstruktur auf. Neben
einigen historischen Gebauden finden sich Geb&aude aus
allen Nachkriegsjahrzehnten im Gebiet. Die Wurzeln des
Quartieres liegen in dem Dorf Neudorf. Neben einigen
historischen Stadtvillen dominieren im nérdlichen Be-
reich Wohnungsbestande der 1950er Jahre. Teile der
Bestande wurden umfassend saniert. Einige Gebéaude in
der Fritz-Reuter-Stral3e wurden noch nicht modernisiert.
Die Eigentimerin, die Bau- und Siedlungsgenossen-
schaft, plant den Abriss und die Neubebauung des Are-
als. Die neuen Wohnungen werden mit offentlichen For-
dergeldern finanziert, so dass Mietpreise von nur 5,00 €
(nettokalt) pro Quadratmeter Wohnflache gezahlt wer-
den missen. Insgesamt werden 68 Uberwiegend kleine
Zwei-Zimmerwohnungen abgerissen und 60 neue Woh-
nungen mit GroRen zwischen 50 und 70 m? errichtet.

Das Gebiet wird ferner durch Einfamilienhduser der
1950er Jahre geprégt. Insbesondere im Bereich der
Beuthiner Stral3e wurden im Zuge der Ansiedlung der
Bereitschaftspolizei meist freistehende Einfamilienhdu-
ser errichtet. In den 1960er und 1970er Jahren wurden
im Bereich der Breslauerstralie einige Zeilenbauten und
Reihenhauser fertiggestellt. Wahrend die Mehrfamilien-
hauser zumindest teilweise saniert wurden, befinden
sich die Einfamilienhduser vielfach noch im Ursprungs-
zustand. Geb&ude neueren Baualters befinden sich im
Bereich der Rostockerstral’e, Geschwister-Scholl-Ring
und Anny-Trap-Stral3e.
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Fotos 9-12: Eutin Sid-West / Neudorf

Fissau Der Ortskern von Fissau ist gepragt durch viele &ltere
Wohngebaude. Alte reetgedeckte Bauernhauser verlei-
hen dem Ortsteil Charme. Der Bereich um den ehemali-
gen Dorfkern in Fissau sowie die attraktiven Wohnlagen
um den Kellersee entstanden Uberwiegend in den
1970er Jahren. Beispielsweise wurde zu dieser Zeit die
Bebauung im Bereich des Wolfsberg/Blessenberg entwi-
ckelt. In den 1980er Jahren erfolgte die Bebauung am
Wiesenrain/Schwentineblick. Gebdude jingeren Baual-
ters wurden in den 6Ostlichen Lagen entlang des Sand-
feldwegs errichtet. Der Ortsteil Fissau verfugt tber eine
insgesamt hohe Attraktivitat. Die Versorgung mit Gltern
des taglichen Bedarfs ist allerdings nur eingeschrankt
gegeben und eine fuBRlaufige Erreichbarkeit nicht ge-
wahrleistet. Trotzdem liegt das Preisniveau deutlich tGber
dem Eutiner Durchschnitt.

Fotos 12-15: Fissau

Wilhelmshohe Die Seniorenanlage "Residenz Wilhelmshdhe" wurde in
den 1970er Jahren errichtet und liegt im Nordwesten
Eutins in einer isolierten Randlage. Das gesamte Areal
einschlieB3lich der StraBen und Freiflachen ist im Privat-
besitz. Die Wohnanlage umfasst rund 300 altengerech-
ten Wohnungen. Durch die isolierte Lage, die Distanz
zum Stadtzentrum und die erheblichen Modernisie-
rungsbedarfe hat die Anlage an Attraktivitat verloren. In
der Konsequenz sind verstarkt Wohnungsleerstande
festzustellen. Aufgrund der isolierten Lage ist das Gebiet
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als Wohnstandort nur bedingt zukunftsfahig. Ein konkre-
ter Handlungsbedarf besteht fur die Stadt Eutin jedoch
nicht. Das Gebiet sollte jedoch weiter beobachtet wer-
den. Mittel- bis langfristig ist eine alternative Nutzung
(touristisch) des Areals in Erwédgung zu ziehen. Gefor-
dert ist in erster Linie der Eigentimer der Wohnungsbe-
stande.
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4 Wohnungsnachfrage in Eutin

4.1 Bevdlkerungsstruktur und -entwicklung

Geringer Anstieg der Im Zeitraum von 2001 bis 2010 verzeichnete die Stadt

Bevdlkerungszahl Eutin einen geringen Anstieg der Bevélkerung von 0,5 %
auf rund 17.050 Einwohner. Damit liegt die Zunahme
knapp oberhalb der des Kreises Ostholstein und knapp
unter der des Landes Schleswig-Holstein.

Abb. 11  Bevolkerungsentwicklung 2001 - 2010 .
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Bevdlkerungsverlus- Die Bevolkerungszahl der Stadt Eutin entwickelte sich

te ab 2007 nicht konstant. Bis 2007 stieg die Bevélkerung der Stadt
Uberdurchschnittlich stark an. Ein besonders deutlicher
Anstieg war im Zeitraum von 2003 bis 2006 zu beobach-
ten. Seit 2007 geht die Bevdlkerung - entgegen dem
Landestrend - jedoch zuriick (ca. 0,5 % p.a.). Der Ruck-
gang in Eutin ist damit deutlich starker ausgepragt als im
Kreis Ostholstein.
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Abb. 12  Bevdlkerungsentwicklung 2004 - 2010
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Konstant negativer  Der Eutiner Bevdlkerungsrickgang ist im Wesentlichen

Geburtensaldo ein Resultat des konstant negativen Geburtensaldos.
Wie bundesweit zu beobachten, sterben auch in Eutin
jahrlich mehr Menschen als neue geboren werden. In
den letzten zehn Jahren standen 130 Geburten 210
Sterbeféllen gegenliber. Eine positive Bevolkerungsent-
wicklung wird demnach nur durch den Zuzug in die Ge-
meinde zu realisieren sein.

Hohe Wanderungs- Bis 2007 konnte ein positiver Wanderungssaldo die na-
gewinne bis 2008 turlichen Bevolkerungsverluste mehr als kompensieren.
In den Jahren 2005 und 2006 sind jeweils mehr als 200
Personen mehr in die Stadt zu- als fortgezogen. Die Be-
volkerungsgewinne bis 2007 sind demnach mit den ho-
hen Wanderungsgewinnen zu begriinden. Der Vergleich
von Baufertigstellungen und Bevélkerungsentwicklung
zeigt einen deutlichen Zusammenhang zwischen diesen
beiden Faktoren. Wie bereits beschrieben, waren die mit
Abstand hochsten Baufertigstellungszahlen ebenfalls in
den Jahren 2004 bis 2007 zu beobachten (siehe Abb.
10). Ab 2008 hat sich jedoch die Zahl der Personen, die
aus Eutin fortziehen, erhoht. Aus einem anndhernd kon-
stanten Zuzug und einem gestiegenen Fortzug resultiert
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ein deutlicher Bevoélkerungsriickgang von 140 Einwoh-
nern im Jahr 2010.

Selektive Abwande- Eine nach Altersgruppen differenzierte Betrachtung des

rung junger Ein- Wanderungsgeschehens offenbart die grol3e Selektivitat

wohner des Wanderungsgeschehens. Eutin ist vor allem fur alte-
re Personen ein Zuzugsziel. In der Gruppe der tber 50-
Jahrigen weist Eutin einen positiven Wanderungssaldo
auf. Die jahrlichen Wanderungsgewinne liegen bei rund
20 Personen pro Jahr®. Auch in der fiir Eigenheime rele-
vanten Gruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen weist Eutin
noch leichte Wanderungsgewinne auf. Der relativ hohe
Zuzug unter 18-Jahriger weist daraufhin, dass auch Fa-
milien nach Eutin ziehen. Altere Personen und Familien
schéatzen an Eutin die Kombination aus einer guten inf-
rastrukturellen Ausstattung und dem landschatftlich reiz-
vollen Umland. Bei Familien spielt zudem der Aspekt
gunstiger Immobilien- und Baulandpreise eine Rolle.
Demgegentber ist Eutin erheblich von der Abwanderung
junger Einwohner betroffen. Im Rahmen der so genann-
ten Bildungswanderung verliert Eutin jahrlich knapp 50
Personen im Alter von 18 bis unter 25 Jahren. In der
Gruppe der 25- bis unter 30-Jahrigen sind es immer
noch 25 Personen, die Eutin mehr verlassen als hinzu-
ziehen. Besondere Anziehungspunkte fur die jingeren
Personen in Eutin sind die nahe gelegenen Grol3stadte
Libeck und Kiel sowie der gesamte GroRraum Ham-
burg. Junge Einwohner profitieren in groReren Stadten
vor allem vom (Aus-)Bildungssystem sowie vom diffe-
renzierten Arbeitsplatzangebot.

Altersstrukturelle Die Auswirkungen der beschriebenen selektiven Wande-
Verschiebungen - rungsbewegungen in Verbindung mit dem kontinuierli-
Bedeutungsgewinn chen Anstieg der Lebenserwartung zeigen sich bereits in
alterer Einwohner der Altersstruktur der Stadt Eutin. Besonders stark

wuchs die Gruppe der Uber 65-Jahrigen an. Von 2001
bis 2010 ist ein Anstieg um vier Prozentpunkte auf 25 %
festzustellen. Zurlck ging der Anteil der potenziellen
Eigentumsbildner. Der Anteil der 30- bis unter 50-
Jahrigen sank um drei Prozentpunkte auf 26 %. Noch
unverandert von den altersstrukturellen Verschiebungen

2 Durchschnitt der Jahre 2008-2010
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blieben die jungeren Zielgruppen. Zusammengenommen
sank der Anteil der unter 30-Jahrigen - trotz zum Tell
massiver Bildungsabwanderung - um lediglich zwei Pro-
zentpunkte auf 29 %.

Abb. 13  Altersstruktur der Bevdlkerung 2001 - 2010
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Im Landesvergleich  Die Verteilung der Altersklassen in Eutin entspricht im

hoher Seniorenanteil Wesentlichen der des Kreises Ostholstein. Im Vergleich
mit Schleswig-Holstein wird der erhéhte Seniorenanteil
Eutins deutlich. Der Anteil der Uber 50-Jahrigen liegt
bereits 4 % Prozentpunkte Uber dem Landesdurchschnitt
von rund 41 %.

Auslander Mit rund 5,1 % liegt der Ausléanderanteil der Stadt Eutin
nur geringfliigig Uber dem des Kreises Ostholstein
(4,0 %). Im Vergleich zu den umliegenden Grof3stadten
(Kiel: 8,7 %, Lubeck: 7,0% bzw. Hamburg: 13,5 %)
handelt es sich somit um einen unterdurchschnittlichen
Wert.
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Bevoélkerungsprognose

nose bis 2025

Geringer Rickgang
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Aufbauend auf der Darstellung der aktuellen Bevolke-
rungs- und Sozialstruktur wird die zukinftige demografi-
sche Entwicklung der Stadt Eutin bis zum Jahr 2025
prognostiziert. Hierfir wurde auf die kleinrdumige Woh-
nungsmarktprognose 2025 des Innenministeriums
Schleswig-Holstein zuriickgegriffen. Die fur das Jahr
2025 vorliegenden kleinraumigen Prognosewerte fir
Einwohner- und Haushaltszahlen wurden als Grundlage
fur die Erstellung einer vollstdndigen Bevdlkerungs- und
Haushaltsprognose fir die Stadt Eutin verwendet. Die
Prognose bezieht sich auf die Bevolkerung am Ort des
Hauptwohnsitzes Eutin.

Bevolkerungsprognose 2010 - 2025

Basisprognose

o 2009 bis 2025: -1,3 %

\

Tatséachliche
Entwicklung

Untere Variante
2009 bis 2025: - 7,7 %

PEPOSIREIEECETEEIOPE

Quelle: Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2025 (Innenministerium SH) und eigene Berechnungen

© GEWOS

prognostiziert

(-1,3 %)

Wie beschrieben sank die Einwohnerzahl in den letzten
Jahren aufgrund eines negativen Wanderungssaldos.
Dieser Bevolkerungsriickgang wird sich auch in Zukunft
fortsetzen, wird jedoch verhaltnismaflig moderat ausfal-
len. Die Bevdlkerungsprognose des Innenministeriums
Schleswig-Holstein geht von einem Rickgang von ca.
1,3 % bis zum Jahr 2025 aus. Der weiterhin negative
natirliche Bevdlkerungssaldo wird demnach nahezu
vollstdndig durch Wanderungsgewinne ausgeglichen.
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Voraussetzung ist, dass Eutin auch weiterhin eine grol3e
Attraktivitat far Zuztgler hat.

Zweite Variante Aufbauend auf der Basisprognose hat GEWOS eine
zweite Variante berechnet. Grundlegende Annahme ist,
dass die Wanderungsbewegungen (Zu- und Fortzlge)
sich ausgleichen bzw. die Anzahl der Zuzlge gleich der
Anzahl der Fortzuge ist. Somit ist allein die naturliche
Bevolkerungsentwicklung, also der Saldo aus Geburten
und Sterbefallen, fir die Bevdlkerungsentwicklung ver-
antwortlich. Bei einem ausgeglichenen Wanderungssal-
do ist bis zum Jahr 2025 von einem Rickgang der Be-
volkerung um 7,7 % auszugehen. Um die Einwohnerver-
luste zu kompensieren, ist ein Wanderungsuberschuss
von rund 1.300 Personen (bis 2025) oder jahrlich knapp
90 Personen erforderlich. Dies wirde in etwa dem
durchschnittlichen Wanderungssaldo der letzten zehn
Jahre entsprechen. Die deutlich geringeren Wande-
rungsgewinne der letzten Jahre reichen hierfur allerdings
nicht aus. Diese Variante zeigt damit auf, wie hoch die
notigen Wanderungsgewinne sein muissen, um einen
Ruckgang von nur 1,3 % zu ,erzielen®.

Leichte altersstruk-  Neben der absoluten Abnahme wird sich der altersstruk-

turelle Verschiebun- turelle Aufbau der Bevélkerung in Eutin verandern. Der

gen Trend, dass die Anteile alterer Bewohner zunehmen,
wird sich auch in Zukunft fortsetzen. So steigt der Anteil
der dber 60-Jahrigen um funf Prozentpunkte von 27 %
auf 32 %. Entsprechend werden sich die Anteile der jun-
gen Bewohner sowie die der potenziellen Eigentums-
bildner verringern (siehe Abb. 15). Verglichen mit ande-
ren Stadten &hnlicher Gro3e werden die Veranderungen
in Eutin jedoch moderat ausfallen. Dies ist auf den prog-
nostizierten Zuzug jungerer Haushalte zurlckzufuhren.
Grundvoraussetzung hierfir ist jedoch ein nachfragege-
rechtes Wohnungsangebot. Im Fall von Eutin bedeutet
dies konkret ein ausreichendes Angebot an Einfamilien-
hausern sowie an altengerechtem Wohnraum fir die
steigende Zahl alterer Bewohner.
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Altersstruktur Prognose 2010 - 2025

100%
4% 0 3
90% 2 % m (iber 80 Jahre
° =
80% . . . w70 bis 80 Jahre
0% 14% -
0 ® 60 bis 70 Jahre
60% 16% 16% 14%
50% 50 bis 60 Jahre
27%
40% 0 24% 24% 25%
30 bis 50 Jahre
30% -
11% 12%
20% 0 12% 1% .20 bis 30 Jahre
0 21%
10% o 19% 18% 18% unter 20 Jahre
0%
2010 2015 2020 2025

Quelle: Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2025 (Innenministerium SH) und eigene Berechnungen

© GEWOS

4.3 Haushaltsstruktur und -prognose

Haushalte als rele- Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl

vante KenngrofR3e der Haushalte die relevante Grof3e zur Kennzeichnung
der Wohnraumnach- der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, wer-
frage den im Folgenden die gegenwaértige Eutiner Haushalts-

struktur und die zukinftig erwartete Haushaltsentwick-
lung dargestellt.

2,13 Personen pro-  Die Zahl der Haushalte betrug in Eutin nach der Progno-

Haushalt se des Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik (IfS)
im Jahr 2009 rund 8.050. Entsprechend leben durch-
schnittlich 2,13 Personen in einem Haushalt. Die durch-
schnittliche Haushaltsgrof3e liegt somit nur geringfiigig
Uber der des Landes Schleswig-Holstein (2,09), jedoch
deutlich Gber der grol3erer Stadte in der Region (Lubeck
1,82 bzw. Kiel 1,75). Die Zahl der wohnungsmarktrele-
vanten Haushalte (inkl. Nebenwohnsitzbevdlkerung und
abziglich Wohnheimbevélkerung und Untermieterhaus-
halte) ist mit rund 8.200 leicht hoher.
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Abb. 16 Entwicklung der HaushaltsgrdfRe bis 2025
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© GEWOS

Anstieg der Haus- Bis zum Jahr 2025 wird sich die Anzahl der Haushalte

haltszahlen bis 2025 gegenlaufig zur Einwohnerzahl entwickeln. Wie bereits
dargestellt, wird sich die Einwohnerzahl Eutins um 1,3 %
verringern. Die Anzahl der Haushalte wird im gleichen
Zeitraum um rund 5,4 % ansteigen. Absolut entspricht
dies einer Steigerung von fast 440 Haushalten. Die An-
zahl der Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt steigt so-
mit deutlich. Die durchschnittliche Haushaltsgrof3e wird
dementsprechend auf rund 1,99 Personen je Haushalt
sinken. Diese Entwicklung entspricht dem bundesweiten
Trend. Die steigende Zahl alterer Menschen, die sehr
haufig allein oder zu zweit wohnen, wie auch eine zu-
nehmende Singularisierung lassen die durchschnittliche
Haushaltsgré3e kontinuierlich absinken. Diese Prozesse
betreffen sowohl die groRen als auch die kleinen Stadte.
Dementsprechend steigt der Anteil der Einpersonen-
haushalte bis zum Jahr 2025 von 39 % im Jahr 2010 auf
41 % im Jahr 2025. Der Anteil der zwei Personenhaus-
halte steigt sogar um drei Prozentpunkte auf 37 % an.
Gleichzeitig sinkt die Zahl der groBeren Haushalte im
Prognosezeitraum kontinuierlich.
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Unter Variante: - 2 % Sofern die Bevdlkerungsentwicklung der Unteren Varian-

Haushaltsrickgang

te folgt, wird sich die Zahl der Haushalte um 2 % redu-
zieren. Allerdings ist dieses Szenario derzeit eher un-
wahrscheinlich. Fir die zukinftige Stadtentwicklungs-
planung, sollte daher die Basisvariante als Orientie-
rungshilfe herangezogen werden.
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5 Wohnungsmarktprognose und -bilanz
Ausgeglichener Der Wohnungsmarkt in Eutin ist derzeit ausgeglichen.
Wohnungsmarkt Das bedeutet, dass die Anzahl der zur Verfigung ste-

henden Wohnungen in etwa der Anzahl der Eutiner
Haushalte entspricht.

Anstieg der Haus- Um jedoch auch fir die Zukunft Aussagen tber den Eu-

haltszahlen bis 2025 tiner Wohnungsmarkt treffen zu kdnnen, muss die Woh-
nungsmarktprognose fortgeschrieben werden. Bei dem
prognostizierten leichten Bevdlkerungsrickgang von
1,3 % wird sich die Zahl der Haushalte bis 2025 um uber
5 % erhOhen. Bezogen auf 2010 entspricht dies einem
Anstieg der Nachfrage um rund 430 Haushalte.

Ohne Neubau: Um den entstehenden zusétzlichen Bedarf an Wohnun-
Wohnungsabgénge gen starker herauszuarbeiten, wird auf der Angebotssei-
bis 2025 te der Wohnungsbestand ohne Berlcksichtigung der

Neubautétigkeit fortgeschrieben. Im Ergebnis verringert
sich das Wohnungsangebot aufgrund des Abganges von
Wohnungen durch Abriss, Umnutzung und Wohnungs-
zusammenlegungen kontinuierlich.

Wohnungsabgang Auf der Grundlage der bisherigen Erfahrungen von
GEWOS und der Einschatzung von lokalen Experten
des Wohnungsmarktes geht GEWOS auch kinftig von
einem jahrlichen Wohnungsabgang aus. Zukunftig wird
dabei der Abriss von nicht mehr marktfahigen Bestanden
tendenziell zunehmen. So ist bereits heute vereinzelt der
Abriss und Neubau wirtschaftlich attraktiver als eine um-
fassende Modernisierung. Ursache fur diese Entwick-
lung sind insbesondere die steigenden Energiepreise.
Ferner macht die zunehmende Alterung der Bevolkerung
Anpassungen der Bestande notwendig.

Zukunftiger Abgang: Durch die Anwendung der an die Wohnungsstruktur an-
rund 400 Wohnein-  gepassten Abgangsquoten wird sich bis zum Jahr 2025
heiten ein Wohnungsabgang von etwa 400 Wohneinheiten er-
geben. Die Hohe des Wohnungsabgangs wird unter an-
derem von der Ausgestaltung einschlagiger Forderpro-
gramme beeinflusst. Sollte der Abriss von Wohngeb&u-
den bzw. der Neubau im Verhéltnis zur Bestandsmoder-
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nisierung starker geférdert werden, sind héhere Ab-
gangsquoten denkbar.

Neubaubedarf von In der Summe aus dem Anstieg der Haushaltszahlen

600 Wohnungen und der Reduktion des Wohnungsbestandes ergibt sich
gemal der Prognose des IfS ein rechnerischer Neubau-
bedarf von 830 Wohnungen bis 2025. Der ausgewiese-
ne Bedarf bertcksichtigt jedoch nicht den realisierten
Neubau der Jahre 2010 bis 2012. Zu nennen ist hier
insbesondere der Bau von 172 Wohneinheiten im Ge-
schosswohnungsbau der Firma Semmelhaack am klei-
nen Eutiner See. Bezieht man den erfolgten Neubau seit
2010 ein, reduziert sich der Neubaubedarf rein rechne-
risch um rund 230 Wohneinheiten auf etwa 600 Woh-
nungen. Bis 2025 mussten jahrlich demnach knapp 50
Wohnungen neu gebaut werden. Dies wirde Fertigstel-
lungszahlen auf dem Niveau der letzten Jahre erforder-
lich machen.

Qualitative Anforde- Bei dem angefiihrten Neubaubedarf ist zu beachten,

rungen der Nachfra- dass es sich um eine rein quantitative Bedarfsberech-

ge nung handelt. Zusatzlicher Neubaubedarf ergibt sich
auch aus den qualitativen Anforderungen der Nachfrage,
die sich nicht aus dem vorhandenen Bestand decken
lasst. Das Neubauprojekt am kleinen Eutiner See ist
hierfur ein gutes Beispiel. Die realisierten Wohneinheiten
befriedigen in erster Linie eine aufgestaute Nachfrage
nach qualitativen hochwertigen Wohnungen in zentraler
Lage. Zugleich stellen die errichteten Wohnungen eine
Ausweitung des Angebots dar. In der Folge geraten pe-
riphere Standorte und nicht modernisierte Wohnungsbe-
stande starker unter Druck, wie am Beispiel der Wil-
helmshéhe erkennbar. Gleichwohl sind derartige Projek-
te - losgeltst von rein rechnerischen Bedarfsermittlun-
gen - erforderlich, um erstens einem Abwandern von
Haushalten entgegenzuwirken, und um zweitens neue
Einwohner fir den Wohnstandort Eutin zu gewinnen.

Neubaubedarf diffe- Um die Handlungsbedarfe herauszuarbeiten, wird fiir die
renziert nach Seg- einzelnen Teilméarkte die kunftige Nachfrage dem heuti-
menten gen Angebot gegenlibergestellt. Dabei erfolgt eine Diffe-
renzierung der Neubaubedarfe nach Ein-/ Zweifamilien-
hausern und Mehrfamilienhdusern. Insgesamt verteilt
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sich der Neubaubedarf ab 2013 wie folgt auf die Teil-
markte:
e Bis 2025 ergibt sich ein Neubaubedarf im Mehr-
familienhaussegment von rund 230 Wohnungen.
e Im Ein- und Zweifamilienhaussegment liegt der
Neubaubedarf bei 370 Wohnungen.

[ | |
Abb. 17  Wohnungsmarktprognose 2025 e
GEWOS

Bevolkerung: -1%
Haushalte: +5%

Q
(2]
o

Neubaubedarf von 600
Wohnungen (rund 50 p.a.)

! - - v
‘ = |" ¢ G
L4 230 MFH - 370 EZFH
Quelle: Ifs; eigene Berechnungen h

© GEWOS

Untere Variante: In der beschriebenen unteren Variante (Bevolkerungs-
nur Ersatzneubau rickgang um ca. acht Prozent, Haushaltsrickgang um
erforderlich ca. zwei Prozent) wirde sich die Situation bis 2025

grundlegend verandern. Aufgrund der ricklaufigen
Haushaltszahlen entfiele der gesamte Zusatzbedarf. Es
bliebe lediglich der Bedarf flr Ersatzneubau. In der unte-
ren Prognosevariante missten lediglich 395 Wohnungen
bis 2025 bzw. 26 Wohnungen pro Jahr errichtet werden.



-47 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

6 Analyse preisglunstiger Wohnraum

Planungs- und Ent-  Ein ausreichendes Angebot an preisgiinstigem Wohn-

scheidungsgrundla- 5 m ist ein wesentlicher Faktor fir die erfolgreiche

ge durch eine... Wohnraumversorgung in einer Stadt. Dies gilt insbeson-
dere vor dem Hintergrund der veranderten Bedingungen
im Rahmen der ,Hartz IV“-Gesetzgebung und der damit
verbundenen Regelungen fir die Wohnungsmarkte. Es
muss der Anspruch der Stadtverwaltung und -politik im
Zusammenspiel mit den relevanten Wohnungsmarktak-
teuren sein, fir diejenigen Haushalte, die aufgrund eines
eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind, ein ausrei-
chendes adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen.
Um den relevanten Akteuren in Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft eine fundierte Planungs- und Ent-
scheidungsgrundlage bereitzustellen, wurde im Rahmen
des Wohnungsmarktkonzeptes eine Vertiefungsanalyse
zum preisgunstigen Wohnraum fir die Stadt Eutin
durchgefihrt.

...Bilanzierung des  Gegenstand dieser Vertiefungsanalyse ist die Erstellung

preisgunstigen einer Wohnungsmarktbilanz durch die rechnerische Ge-

Wohnraums genuberstellung von Angebot und Nachfrage im Seg-
ment des preisglnstigen Wohnraums. Durch die Bilan-
zierung von Angebot und Nachfrage wird deutlich, ob
insgesamt bzw. in einzelnen Teilbereichen Versor-
gungsengpasse und entsprechende Handlungsbedarfe
bestehen. Da die Wohneigentumsbildung bei Haushal-
ten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungs-
spielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Ei-
gentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausgespart.
Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren sich
also ausschlie3lich auf das Mietwohnungssegment.

6.1 Berechnungsmethodik

Eigenstandige Be- Der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im Seg-
rechnungen auf Ba- ment des preisglnstigen Wohnraums liegt eine komple-
sis von Empirie und xe Berechnungsmethodik zugrunde. Da keine gesicher-
Kennziffern ten statistischen Daten oder Informationen Uber das An-

gebot und den Bedarf an preisglinstigem Wohnraum
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vorliegen, hat GEWOS Berechnungen durchgefihrt, die
auf eigenen empirischen Erhebungen im Rahmen der
Konzepterstellung (Datenabfrage bei der Wohnungswirt-
schaft, Eigentimerbefragung und Inseratsauswertung)
und verschiedenen Kennziffern der amtlichen Statistiken
(u.a. Mikrozensus Schleswig-Holstein) basieren.

Angebotsermittlung

Kosten der Unter- Als grundlegendes Kriterium zur Abgrenzung des ,preis-
kunft als zentrales gunstigen* Mietwohnungsangebotes wurden die in der
Kriterium Stadt Eutin aktuell gultigen Obergrenzen der Kosten der

Unterkunft (KdU) fir Leistungsempfanger nach dem
SGB Il zugrunde gelegt. Das Jobcenter Ostholstein Ge-
schéftsstelle Eutin entscheidet anhand dieser Obergren-
zen fur Nettokaltmiete und kalte Betriebskosten (exklusi-
ve Heizkosten), ob eine Mietwohnung fur Empfanger von
Leistungen nach dem SGB Il ,angemessen“ ist. Die
Obergrenzen der Kosten der Unterkunft sind nach der
Anzahl der Haushaltsmitglieder gestaffelt. Grundséatzlich
wird davon ausgegangen, dass mehr Haushaltsmitglie-
der auch eine groRRere Wohnflache beanspruchen und
hierfur im Regelfall hdhere Wohnkosten zahlen missen.

Berlcksichtigung Die Entscheidung, ob eine Wohnung fiir einen Haushalt
von Mindest- als angemessen zu beurteilen ist, bemisst sich in erster
wohnungsgrofRen Linie nach der Hohe der Kosten der Unterkunft. Gleich-

wohl muss eine Wohnung natirlich eine gewisse Min-
destgrolRe aufweisen, damit sie fur eine bestimmte
HaushaltsgroR3e geeignet ist. Zur Beurteilung der ange-
messenen WohnungsgroRe bestehen seitens des Job-
centers ebenfalls Obergrenzen. Im Einzelfall dirfen die-
se jedoch Uberschritten werden, so lange die festgelegte
Hohe der Kosten der Unterkunft eingehalten wird.
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Tab.2 Kriterien zur Abgrenzung , preisginstigen Wohnraums* in Eutin
Obergrenze der KdU*
HaushaltsgroRe (inkl. kalte Betriebskosten) GroRRe der Wohnung

1 Person 329,50 € <50 mz2

2 Personen 383,40 € 60 m?

3 Personen 477,00 € 75 m?

4 Personen 543,15 € 85 m2

5 Personen 616,55 € 95 m2

Jede weitere Person +64,90 € 10 m2

* Stand April 2012 Jobcenter Ostholstein © GEWOS

Erfassung des insti- Um die Anzahl der preisglnstigen Mietwohnungsange-

tutionellen und des bote in Eutin ermitteln zu kodnnen, wurden durch

privaten Mietwoh- GEWOS Primarerhebungen durchgefiihrt. Zur Abbildung

nungsbestandes des institutionellen Mietwohnungsbestandes wurde auf
die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes durchge-
fuhrte Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft zu-
rickgegriffen. Zur Abbildung des privaten Mietwoh-
nungsbestands wurden die Ergebnisse der Eigentiimer-
befragung genutzt. Zuséatzlich wurden aktuelle Online-
Wohnungsinserate ausgewertet.

Beriicksichtigung Die auf diese Weise ermittelten Quoten des Anteils
relevanter preisgunstigen Wohnraumes im privaten und institutio-
KenngréR3en nellen Mietwohnungsbestand wurden anschlieRend auf

den gesamten Mietwohnungsbestand Eutins hochge-
rechnet. Zur Gewahrleistung einer hinreichend genauen
Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbe-
standes wurden zentrale KenngrolRen der Wohnungs-
marktstruktur (zum Beispiel Mietwohnungsquote, Woh-
nungsgrol3enstruktur) bericksichtigt. Soweit zu einzel-
nen KenngréRen keine genauen Werte fir die Stadt Eu-
tin vorlagen, wurden Schéatzungen auf Basis amtlicher
Statistiken (zum Beispiel Mikrozensus) vorgenommen.

Nachfrageermittlung

Definition der Nach- Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisglinstigem
frage Wohnraum, also derjenigen Haushalte in der Stadt Eu-
tin, die auf ein preisglnstiges Wohnungsangebot ange-
wiesen sind, wurde auf die Einkommensgrenzen fir die
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soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein nach
88 SHWoFG und 87 SHWoFG-DVO zuriickgegriffen. In
der Systematik der vorliegenden Analyse werden also
diejenigen Haushalte in Eutin als ,preisglinstigen Wohn-
raum nachfragend” eingestuft, die die in Tabelle 3 ge-
nannten, nach Haushaltsgro3e differenzierten, jahrlichen
Einkommensgrenzen nicht tGberschreiten.

Tab.3 Einkommensgrenzen fir die soziale Wohnraumférderung
in Schleswig-Holstein*

HaushaltsgroRe

Obergrenze des jahrlichen
Haushaltseinkommens

1 Person 17.400 €
2 Personen 23.600 €
Jede weitere Person 5.000 €
Kind unter 18 Jahren + 600 €
* gemaR § 8 SHWoFG und 87 SHWoFG-DVO © GEWOS

Nachfrageermittlung
auf Basis von Mikro-
zensusdaten

Bilanz flr preisglins-
tigen Wohnraum

Zur Berechnung der Anzahl der Eutiner Haushalte, die
auf preisgunstigen Mietwohnraum angewiesen sind,
wurde zunachst die lokale Haushaltsgrof3enstruktur mit
der Verteilung der Haushalte auf verschiedene Haus-
haltsgroRenklassen zugrunde gelegt. Zur Abbildung der
lokalen Einkommensverhéltnisse wurden in einem
nachsten Schritt die aktuellen Ergebnisse des Mikrozen-
sus fur Schleswig-Holstein zur Einkommenssituation der
Privathaushalte nach HaushaltsgréRenklassen verwen-
det und mittels einer Gewichtung mit der aktuellen GfK-
Kaufkraftkennziffer (2011) Eutins an die drtlichen Gege-
benheiten angepasst.

Die hierdurch ermittelten, auf preisgiinstigen Wohnraum
angewiesenen Haushalte wurden anschliefend dem
Angebot an preisginstigem Wohnraum in einer Bilanz
gegenubergestellt. In dieser Bilanz werden zusatzlich
zur Gesamtzahl der Haushalte und Wohnungen auch
nach der Haushaltsgrof3e differenzierte Ergebnisse auf-
gefuhrt.
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6.2 Angebot an preisginstigem Wohnraum

2.030 preisgunstige
Mietwohnungen

Insgesamt konnten in Eutin 2.030 preisgiinstige Miet-
wohnungen ermittelt werden. Bezogen auf den gesam-
ten Mietwohnungsbestand entspricht dies einer Quote
von 40 %. Somit erfillt jede dritte Mietwohnung die vor-
gegebenen Kriterien in Bezug auf Kosten und Grol3e.

Differenzierung nach Da die Frage, ob eine Wohnung als preisglinstig einzu-

GréRe stufen ist, von der jeweiligen Haushaltsgréf3e abhangt,
ist eine Differenzierung sinnvoll. Je nach GréRRenklasse
schwankt der Anteil angemessener bzw. preisginstiger
Wohnungen zwischen 31 % (50 bis 60 m?) und 55 % (bis
50 m?).

Tab.4 Preisglinstiges Mietwohnungsangebot in Eutin

Haushalts- | Kosten der [ Wohnungs- IEE SRl '.é‘ntef'l P
.. .. wohnungen tige Miet- | gunstiger Miet-
groRRe Unterkunft groie .
insgesamt | wohnungen | wohnungen
1 Person 329,50 € __Bis 50 m2 1.220 660 55%
2 Personen | 83:40€ | Uber 50 bis 1.290 390 31%
60 m?

3personen | 47700€ | Uber00bIs |y 479 560 38%

4Personen | P4315€ | Uber 7o bis 520 160 31%

5 Personen 616,55 € Uber 85 m2 600 260 43%

Insgesamt 5.100 2.030 40%
© GEWOS
6.3 Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum

45 % der Mieter-
haushalte auf preis-
glnstigen Wohn-
raum angewiesen

Differenzierung nach
HaushaltsgréRen

Neben dem Angebot an preisginstigem Wohnraum ist
die Nachfrage entscheidend. Es handelt sich um die
Haushalte, welche die Einkommensgrenzen gemal’ der
sozialen Wohnraumférderung nicht tberschreiten. Ins-
gesamt gelten nach den durchgefihrten Berechnungen
1.930 Eutiner Mieterhaushalte als Nachfrager von preis-
gunstigem Wohnraum. Bezogen auf alle Mieterhaushalte
entspricht dies einem Anteil von 45 %.

Besonders Singlehaushalte sowie grof3e Haushalte mit
Kindern fragen héufig preisgiinstigen Wohnraum nach.
Die grofite Nachfragegruppe nach preisginstigem
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Wohnraum sind mit 1.140 Mieterhaushalten Einperso-
nenhaushalte. Bezogen auf alle Einpersonenmieter-
haushalte entspricht dies einem Anteil von 57 %. Von
den insgesamt 1.930 ,preissensiblen* Mieterhaushalten
sind somit Uber die Halfte Einpersonenhaushalte.

Tab.5 Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum in Eutin
Mieterhaushalte 3 .
Haushalts- Einkommens- Mieterhaushalte innerhalb der AT e (e
. : : terhaushalten
groRe grenze insgesamt Einkommens- .
insgesamt
grenzen
1 Person 17.400 € 2.010 1.140 57%
2 Personen 23.600 € 1.350 480 35%
3 Personen 27.200 € 470 160 34%
4 Personen 32.800 € 280 90 32%
5 Personen +5.600 € 150 60 40%
Insgesamt 4.260 1.930 45%
© GEWOS
6.4 Bilanz fur den preisglinstigen Wohnraum

Ausreichend preis-

glnstiges Woh-
nungsangebot

Nachfragetberhang
bei Wohnungen fur
Ein- und Zweiper-

sonenhaushalte

Durch Gegeniberstellung von Angebot und Nachfrage
im preisgunstigen Wohnungsmarktsegment ist nun eine
Bilanzierung mdglich. Rein rechnerisch Ubertrifft das
Angebot die Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum
um 100 Wohneinheiten. Den 1.930 Nachfragern stehen
2.030 Wohnungen zur Verfugung. Die Gesamtbilanz ist
bei der Betrachtung des preisglnstigen Wohnraums
jedoch nicht sehr aussagekraftig. Grund hierfur sind die
Kosten- und Flachenvorgaben des Jobcenters und der
Wohnraumférderung. Jeder Haushaltstyp ist auf das
spezifische Wohnungsangebot angewiesen.

Nachfragetiberhdnge bestehen bei kleinen und mittleren
Wohnungen bis 60 m2. Den rund 1.620 Nachfragern
stehen lediglich 1.050 Wohnungen zur Verfiigung. Be-
sonders stark ist der Nachfragelberhang bei kleinen
Singlewohnungen ausgepragt. Bei dem ohnehin gerin-
gen Bestand an kleinen Wohnungen besteht ein Nach-
fragetuberhang von 480 Wohneinheiten. Durch den Bau
von 72 Sozialwohnungen im ,Wohnpark am Kleinen Eu-
tiner See* kann der Nachfragelberhang etwas abgemil-
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dert werden. Neben den Alleinstehenden ist die Situation
vor allem fir Alleinerziehende und Senioren problema-
tisch. Allerdings ist es aufgrund des moderaten Miet-
preisniveaus in Eutin in vielen Fallen mdglich, in eine
groRere Wohnung zu ziehen. Voraussetzung fur SGB I
ist jedoch, dass der Mietpreis die Angemessenheitskrite-
rien nicht dberschreitet. Alle anderen Mieter kdnnen
auch eine teurere Wohnung anmieten. Die Mietbelas-
tung erreicht jedoch schnell ein hohes Niveau.
Beispiel:
e Ein Einpersonenhaushalt verfligt Gber ein monat-
liches Einkommen von 1.000 Euro
e Der Haushalt bezieht keine Leistungen vom Job-
center und kann/muss sich auf dem Wohnungs-
markt selbst mit Wohnraum versorgen
e Die Hohe der Miete betragt 330 €
(inkl. kalte Betriebskosten)
e Fir Heizung und Strom fallen weitere 100 € an
e Damit mussen 43 % der Haushaltsnettoeinkom-
men fur die Unterkunft ausgegeben werden

Angebotsiberhédn-  Gegenlber den kleinen und mittleren Wohnungen ist ein

ge bei grol3eren ausreichendes Angebot an groRen Wohnungen fir

Wohnungen Haushalte ab drei Personen vorhanden. Den ,nur* 310
Nachfragern steht ein Wohnungsangebot von rund 980
Wohneinheiten zur Verfugung. Vor allem fur finanz-
schwéchere Familien ist die Lage auf dem Eutiner Woh-
nungsmarkt demnach entspannt. Allerdings gibt es auch
in diesem Segment Haushalte mit Marktzugangsproble-
men. Insbesondere Arbeitslose und zum Teil Haushalte
mit Migrationshintergrund haben Schwierigkeiten, sich
mit Wohnraum zu versorgen. Zu beachten ist, dass viele
preisglunstige Wohnungen von Personen bewohnt wer-
den, die nicht unter die angefihrten Einkommensgren-
zen fallen. Nur durch belegungsgebundenen Wohnraum
kann sichergestellt werden, dass die anvisierte Zielgrup-
pe auch mit Wohnraum versorgt wird.
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Tab.6 Bilanz preisglnstiger Wohnraum in Eutin
Haushalt WohnungsgroRRe KDU Nachfrage | Angebot Bilanz
1 Person Bis 50 m2 329,50 € 1.140 660 -480
2 Personen Uber 50 bis 60 m? 383,40 € 480 390 -90
3 Personen Uber 60 bis 75 m? 477,00€ 160 560 + 400
4 Personen Uber 75 bis 85 m? 543,15 € 90 160 +70
5 oder mehr - 5 616,55 €
Personen Uber 85 m (+64,90€) 60 260 + 200
Insgesamt 1.930 2.030 + 100
© GEWOS




- 55 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

7 Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes
Kompakte Zusam- Die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten Cha-
menfassung von rakteristika, Potenziale und Entwicklungshemmnisse des

Starken/Schwéchen Eutiner Wohnungsmarktes werden nachfolgend in einer
Starken-Schwachen-Analyse zusammengefasst. Diese
Analyse stellt die Grundlage fur die daran anschlieRende
Ableitung von Handlungsfeldern, Leitzielen und konkre-
ten MalRnahmenempfehlungen zur Weiterentwicklung
des lokalen Wohnungsmarktes dar.

Zentrale Potenziale: Als wesentliches Potenzial des Wohnstandortes Eutins
Naturrdumliche Lage sind zundchst die naturrdumliche Lage im Naturpark
Schleswig-Holsteinische Schweiz sowie die vielen Was-
serlagen innerhalb der Stadt zu nennen. Auch die intakte
Bildungs-, Kultur- und Freizeitinfrastruktur spricht fur den
Standort. Diese Standortqualitaten werden gleicherma-
Ben von Familien mit Kindern und Senioren geschétzt.
Attraktive Wohnbauflachen sind vorhanden. Zudem bie-
ten vorhandene Nachverdichtungspotenziale die Mog-
lichkeit, Neubauwohnungen in integrierten Lagen zu

realisieren.
Defizite im Einfami- Insgesamt weist Eutin einen funktionierenden Woh-
lienhaussegment nungsmarkt auf. Soziale Brennpunkte oder Negativent-

wicklungen von Quartieren sind derzeit nicht erkennbar.
Defizite werden in erster Linie im Einfamilienhausbe-
stand sichtbar. So hat sich hier ein vermehrter Sanie-
rungsstau eingestellt. Dieser fuihrt bei den betreffenden
Objekten zu deutlichen Marktwertminderungen, die wie-
derum von den langjahrigen Besitzern nur schwer ak-
zeptiert werden. Als Folge ergeben sich Schwierigkeiten
im Vermarktungsprozess und Verzégerungen bezogen
auf den einsetzenden Generationenwechsel in den alte-
ren Eigenheimgebieten.

Nachfragetuberhang Zwar gibt es insgesamt ein ausreichendes Angebot von

bei kleinen preis- preisglnstigen Wohnungen, bei kleinen und mittleren
gunstigen Wohnun- Wohnungen konnten jedoch Nachfrageiberhénge fest-
gen gestellt werden. GrolRere Probleme bei der Versorgung

der Bevolkerung mit angemessenem und preisgunsti-
gem Wohnraum konnten von den lokalen Akteuren bis-
her jedoch nicht festgestellt werden.



- 56 - Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Nachfragepotenzial Wie die Wohnungsmarktprognose zeigt, ist auch zukunf-

fir generationenge- tig mit einer stabilen Nachfrage nach Wohnraum zu

rechtes Wohnen rechnen. Aus der altersstrukturellen Entwicklung Eutins
kann eine weiter steigende Nachfrage fir Wohnformen
im Alter abgeleitet werden. Die Nachfrage findet dabei
ihren Ausdruck in einem steigenden Bedarf an Wohn-
raumanpassungen - insbesondere den Abbau von Barri-
eren und einem Neubaubedarf von altengerechten
Wohnungen.

Wohnstandort Eutin

Wohnstandort Eutin
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8 Handlungskonzept

Wohnstandort Eutin

[ Handlungsfelder J

Familiengerechter Wohnungsneubau

Energetische Quartiersentwicklung und Generationenwechsel

Offentlichkeitsarbeit

Familiengerechter Wohnungsneubau

Bereits im Jahr 2007 haben sich in einem Grundsatzbe-
schluss alle Stadtvertreter daflr ausgesprochen, Eutin
familienfreundlicher zu gestalten. Auch im vorliegenden
Wohnungsmarktkonzept sowie im Integrierten Stadtent-
wicklungskonzept nimmt die Familie als Adressat der
Wohnungsmarkt- und Stadtentwicklungspolitik eine her-
vorgehobene Stellung ein. Bezogen auf den Woh-
nungsmarkt haben die Themen ,Bauflachen fir Einfami-
lienhauser" und ,preisginstiger Wohnraum*“ eine hohe
Bedeutung.

Potenziale fir klas- Wie im Rahmen der Wohnungsmarktprognose darge-
sischen Eigenheim- stellt, wird die Wohnungsnhachfrage bzw. die Zahl der
bau vorhanden Haushalte trotz leicht sinkender Einwohnerzahlen leicht
ansteigen.Voraussetzung sind kontinuierliche Wande-
rungsgewinne. Zuzugspotenziale fir Eutin ergeben sich
vor allem aus der Gruppe der Berufspendler mit Arbeits-
ort Eutin. Fir diese Zielgruppe wuirden sich mit dem
Umzug zeitliche und finanzielle Vorteile ergeben. Um
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eine Zuwanderung im prognostizierten Rahmen zu er-
mdglichen, missen auch zukinftig Baulandpotenziale
fur den klassischen Eigenheimbau zur Verflgung ge-
stellt werden. Folgende drei im Flachennutzungsplan
bereits fur Wohnungsneubau vorgesehen Flachen kom-
men aus Sicht der Stadt- und Wohnungsmarktentwick-
lung in Frage: nordlich des Stadtgebiets West-Neudorf,
Ostlich des Charlottenviertels und noérdlich des GroR3en
Eutiner Sees (siehe Karte 2). Die Entwicklung neuer
Wohnbaugebiete sollte kleinteilig und in Uberschaubaren
Bauabschnitten erfolgen. So kbnnen Vermarktungsprob-
leme vermieden werden und Impulse fir die Erschlie-
Bung von Nachverdichtungspotenzialen, einem wesent-
lichen Ziel der Eutiner Stadtentwicklung, gesetzt werden.

Familienbonus Um den Zuzug nach Eutin weiter zu forcieren, konnte die
Stadt Eutin eine ,Willkommenspramie* fur Familien mit
Kindern auszahlen. Damit kdnnte das Preisgefalle zum
Umland zumindest teilweise aufgehoben werden. Dieses
Programm koénnte fur hinzuziehende Familien allgemein
gelten oder nur beim Kauf von stadtischen Grundsti-
cken, beispielsweise durch die Bewilligung eines Nach-
lasses gewdahrt werden. Um auch Paare ohne Kinder
anzuziehen, kénnte der Nachlass auch gewahrt werden,
wenn es in den Folgejahren zu ,Familienzuwachsen”
kommt. Zu beachten ist jedoch, dass dieses Modell je
nach Ausgestaltung Mitnahmeeffekte provozieren kann.
Geeignet ist ein solches Modell jedoch zur besseren
Vermarktung von Eigenheimgebieten.

Punktuell Schaffung Vor dem Hintergrund der Pluralisierung von Lebensstilen
flexibler und barrie- und Wohnanspriichen stehen die Wohnungsmarktakteu-
rearmer Wohnungs- re vor der Herausforderung, den Wohnungsmarkt an die
angebote individuellen und sich ausdifferenzierenden Wohnwiin-
sche der Nachfrager anzupassen. Grundsatzlich bietet
es sich an, flexible und barrierearme Wohnangebote zu
schaffen, die unterschiedlichen Haushaltstypen, Lebens-
formen und Altersgruppen gerecht werden. Ein mogli-
ches Beispiel fiir eine flexible Nutzung — beispielsweise
bei einer Veranderung der Haushaltsgrof3e — kann eine
Einliegerwohnung sein. Zusammen mit der Hauptwoh-
nung erfullt sie die Anspriiche einer groReren Familie,
spater kann sie von Familienangehdrigen separat ge-
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nutzt oder vermietet werden. Ahnliche Vorteile bietet ein
Zweifamilienhaus. Auch im Mehrfamilienhausbestand
sind flexible Nutzungen und Grundrisse mdglich. Aller-
dings missen die Wohnungen so konzipiert werden,
dass sie im Bedarfsfall ohne grol3eren (finanziellen)
Aufwand entweder geteilt oder zusammengelegt werden

konnen.
Vereinbarkeit von Neben dem klassischen Einfamilienhausbau sollte die
Familie und Beruf Stadt Eutin auch die Realisierung von Wohnformen un-
ermoglichen terstitzen, die ein Arbeiten in den eigenen vier Wanden

ermdglichen. Vor dem Hintergrund einer Flexibilisierung
der Arbeitswelt und einer Zunahme von Familienkonstel-
lationen, in denen beide Elternteile arbeiten wollen oder
mussen, stehen viele Haushalte vor der Herausforde-
rung, Beruf und Familie zu organisieren. Aufgabe der
Stadt und der Wohnungswirtschaft ist es, Wohnungsan-
gebote bereitzustellen, die dieser Entwicklung Rechnung
tragen. Dies bedeutet in erster Linie, dass auch grol3ere
Wohnflachen zur Verfugung gestellt werden. Denn effek-
tives Arbeiten erfordert einen von der Wohnung abge-
trennten Bereich oder zumindest ein separates Zimmer.
Ferner ist eine adaquate technische Ausstattung der
Wohnungen mit Breitband-Internet erforderlich. Beson-
dere Anforderungen an den Wohnraum werden gestellt,
wenn der Wohnraum zur Kinderbetreuung - zum Beispiel
durch Tagesmditter - genutzt wird. Bei einer gewerbli-
chen Nutzung des Wohnraums ist meist eine Genehmi-
gung des Vermieters erforderlich. Sofern keine
(Larm-)Beeintrachtigung von der Tatigkeit ausgeht, kann
der Vermieter diese Genehmigung nicht verweigern.
Davon ist bei einer Kinderbetreuung jedoch nicht auszu-
gehen. Um Konflikten vorzubeugen, sollten die Vermie-
ter prifen, welche Wohnungen sich fur Tagesmiuitter
eignen und diese entsprechend vermarkten.

Schaffung von gro- Die Wunschvorstellung der Uberwiegenden Zahl der
Ren/flexiblen Miet- Haushalte mit Kindern ist bei allen gesellschaftlichen
wohnungen Differenzierungsprozessen immer noch das Eigenheim.
Sofern die finanziellen Mdglichkeiten einen Kauf nicht
ermoglichen, wird haufig ein Einfamilienhaus angemietet
und erst in einem zweiten Schritt Eigentum gebildet.
Haushalten mit Marktzugangsproblemen (Arbeitslose,
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Alleinerziehende, Haushalte mit Migrationshintergrund)
bleibt dieser Weg teils versperrt. Einerseits aufgrund der
mangelnden finanziellen Mdglichkeiten zum Kauf bzw.
der fehlenden Bonitdt zur Anmietung einer Wohnung,
anderseits auch aufgrund von Vorurteilen gegenuber
Personen mit einem anderen kulturellen Hintergrund.
Haushalte mit Migrationshintergrund sind im Durch-
schnitt deutlich groRer und einkommensschwacher als
Haushalte ohne Migrationshintergrund und fragen folg-
lich haufig grof3e, preisgunstige Wohnungen nach. Er-
klartes Ziel der Stadt Eutin ist es, insbesondere auch flr
Menschen mit Migrationshintergrund attraktiv zu sein.
Dies bedeutet auch die Bereitstellung von adaquatem
Wohnraum. Dies ermaoglicht eine zlgige Integration und
erhoht damit die Chance, ein Einkommen zu erzielen,
das beispielsweise den Erwerb eines Einfamilienhauses
ermdoglicht. Aufgrund der vorhandenen Marktzugangs-
probleme erleichtern belegungsgebundene Wohnungen
mit Benennungsrechten die Startchancen fur Haushalte
mit Migrationshintergrund. Die Stadt Eutin sollte daher
prifen, ob und wenn ja, in welchem Umfang Belegungs-
bindungen fur groe Wohnungen angekauft werden

konnen.
Schaffung neuer Eine interessante Alternative zu Belegungsbindungen im
Bindungen im Be- Neubausegment ist die Schaffung von Bindungen im
stand ... Wohnungsbestand. Durch die Férderung von Neubau-

maflnahmen mit Landesmitteln kann preisglnstiger
Wohnraum auch im Bestand geschaffen werden, indem
Belegungs- und Mietpreisbindungen, die die urspringli-
che Gegenleistung fur die Landesforderung darstellen,
auf andere, bisher nicht oder nicht mehr gebundene Be-
standswohnungen Ubertragen werden. Die Gegenleis-
tungen fur die Férderung mit Landesmitteln ergeben sich
aus dem Gesetz zur Wohnraumférderung in Schleswig-
Holstein (SHWoFG) § 10.

Fur die Ubertragung von Belegungsbindungen gelten die
Anforderungen des 8§ 31 WoFG. Demnach ist ein Tausch
maoglich, wenn

e dies der Schaffung oder Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen dient oder aus anderen
Grunden der ortlichen wohnungswirtschaftlichen
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Verhaltnisse geboten ist und

e FoOrderwohnungen und Ersatzwohnungen unter
Berlcksichtigung des Forderzwecks gleichwertig
sind und

e sichergestellt ist, dass zum Zeitpunkt des Uber-
gangs die Wohnungen bezugsfertig oder frei
sind.

Dieses Modell fand in Schleswig Holstein schon mehr-
fach Anwendung. Darliber hinaus sind solche Koopera-
tionsvertrage auch bei der Forderung von Modernisie-
rungsmafnahmen denkbar.

Im Rahmen der Kooperationsvertrdge kann die Stadt
Eutin darauf hinwirken, dass sie Benennungsrechte flr
problematische Mieter (Beispielsweise: Dreiervorschlag
gemal § 26 Abs. 2 und 3 WoFG) erhalt. Um attraktive
Konditionen bieten zu kdnnen, sollte die Stadt Eutin pri-
fen, ob sie sich an der Férderung durch eigene Finanzie-
rungsbeitrage beteiligt.

Voraussetzung fir die Umsetzung von Kooperationsver-
tragen (8 6 SHWOFG) ist zum einen die Verhandlungs-
bereitschaft auf Seiten der Kommune und der Woh-
nungswirtschaft und zum anderen die Transparenz der
jeweiligen Interessen sowie eine abgestimmte Einschéat-
zung der Situation vor Ort durch die beteiligten Akteure.
Die Stadt Eutin sollte daher den durch das Wohnungs-
marktkonzept angesto3enen Dialog mit der Wohnungs-
wirtschaft fortsetzen und entsprechende Kooperations-
modelle vorantreiben, um zukiinftig ausreichend preis-
gunstigen Wohnraum fir alle Zielgruppen bereitstellen
zu kénnen.

Familien mit einem &ahnlichen Eigentumswunsch sollten
bei der Bildung von Baugemeinschaften durch die Stadt
Eutin unterstutzt werden. Die Stadt sollte dabei Interes-
sierte und Gleichgesinnte zusammenfiihren und geeig-
nete Grundstiicke zur Verfiigung stellen. Ublicherweise
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erfolgt erst eine Anhandgabe der Grundsticke fur ein
Jahr, bis die Baugemeinschaft mit einem Baubetreuer
und einem Architekten ein baureifes Konzept entwickelt
hat und dann das Grundstiick vor Baubeginn gemein-
sam erwerben kann. Die Baugemeinschaften haben
somit Einfluss auf die Gestaltung und Ausstattung des
Gebaudes und der Wohnung nach ihren individuellen
Winschen. Zudem sind die Kosten haufig niedriger, da
kein Projektentwickler bezahlt werden muss. Vorteile
dieser Konstellation sind zum einen, die Unterstit-
zungsmaoglichkeiten der Mitglieder im Alltag untereinan-
der und zum anderen stehen gro3ere gemeinschaftliche
Flachen zum Beispiel fiir einen Spielplatz oder Gemein-
schaftsrdume zur Verfigung. Die Férderung von Bau-
gemeinschaften ist nicht auf die Zielgruppe der Familien
beschrankt. Auch altengerechte oder generationsiiber-
greifende Wohnformen kénnen im Rahmen von Bauge-
meinschaften gefdrdert werden.

Mehrgenerationen-  Das Zusammenleben von Jung und Alt von Menschen
wohnen mit und ohne Behinderung hat viele Vorteile. Generatio-
nendbergreifendes Wohnen ermdglicht, dass jeder Mie-
ter seine Starken in die Nachbarschaft, im Einzelfall
auch Haus- oder Wohngemeinschaft einbringen kann.
Senioren profitieren von der Lebendigkeit der Jingeren,
Familien erfahren Unterstitzung von den Alteren. Men-
schen ohne Behinderung lernen von Menschen mit Be-
hinderung und umgekehrt. Ein Mehrgenerationenwohn-
projekt im engeren Sinne, also als eine gemeinschatftli-
che Wohnform, ist nur ein ,Nischenangebot”, zur Reali-
sierung bedarf es eines breiten Interessentenkreises. Es
ist zwingend erforderlich, dass die ,Vision* des gemein-
schaftlichen Wohnen und Lebens gewollt und gelebt
wird. Die Bildung einer entsprechenden Gemeinschaft
kann oftmals langere Zeit in Anspruch nehmen. Damit
sich eine entsprechende Gruppe finden kann, sind In-
formationsveranstaltungen durchzufiihren. DarUber hin-
aus sollte die Stadt fur derartige Projekte Flachen frei-
halten, so dass eine Umsetzung ziligig erfolgen kann,
wenn sich eine Gruppe von Interessenten gebildet hat.
In diesem Zusammenhang sollte ebenfalls geprift wer-
den, welche Bestandsgebaude fiir eine derartige Nut-
zung in Frage kommen. Grundsatzlich ist dartiber hinaus
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Mehrgenerationenwohnen in einer Nachbarschaft zu
unterstitzen und ein Modell, dass auch fiir Bestands-
guartiere in Frage kommt. Hier bietet es sich an, Mal3-
nahmen zu erproben, wie das Potenzial von gemein-
schaftlichem Wohnen im Sinne sich unterstitzender
Nachbarschaften geférdert werden kann.

Modernisierung von Ein wichtiges Thema fur Eutin wird die Modernisierung

Bestandsimmobilien alterer Wohngebaude sein. Handlungsbedarf besteht
insbesondere bezogen auf die energetische Sanierung,
hinzukommen nachfragegerechte Anpassungen an die
Bedurfnisse der Bewohner. Da sich diese Wohnungsbe-
stande Uberwiegend im Besitz privater Eigentimer be-
finden, ist die Einflussnahme auf die Investitionstatigkeit
in diese Bestdnde nur gering. Daher kommt der Stadt
insbesondere die Aufgabe zu, Beratungsangebote flr
private Eigentimer rund um das Thema Wohnen und
Modernisieren zu unterbreiten. Ein wichtiges Thema
dabei sollten unter anderem die verschiedenen Forder-
moglichkeiten sein. Hierzu z&hlen unter anderem das
KfW-Programm Energieeffizient Sanieren, das eine Kre-
dit- und eine Zuschussvariante beinhaltet und auch fir
die Sanierung von Denkmaélern relevant ist, das KfWw-
Programm Altersgerecht Umbauen sowie das Zu-
schussprogramm Modernisierung des Landes Schles-
wig-Holstein.

Schaffung hochwer-  Fiir die Zielgruppen Senioren und Best Ager sollten in

tiger Miet- und Ei- zentralen und infrastrukturell gut ausgestatteten Stadtbe-

gentumswohnungen reichen qualitativ hochwertige Eigentums- und Mietwoh-
nungen geschaffen werden, die Alternativen zu Einfami-
lienhdusern, die diese Zielgruppen heute meist bewoh-
nen, bieten. Ein attraktives Wohnangebot fur diese Ziel-
gruppe wirde den Generationenwechsel in den alteren
Eigenheimgebieten unterstiitzen und gleichzeitig die
Neuinanspruchnahme von Flachen fur den Wohnungs-
bau begrenzen sowie die Auslastung vorhandener Infra-
struktureinrichtungen sicherstellen.

Bagl[_lcken- ~ Die Forderung der Nachverdichtung in bestehenden
aEtle()erungtund Fl&- Eutiner Wohnquartieren ist eine zentrale Strategie fiir die
chenbewertung zukinftige Wohnungsmarktentwicklung. Vor der Ent-
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wicklung von Neubaugebieten in Stadtrandlage sollten
zuerst die verfugbaren Potenziale in innerstadtischen
Bereichen mit guter infrastruktureller Ausstattung ge-
nutzt werden, um einer zunehmenden Zersiedelung vor-
zubeugen. Hierflr bildet die Untersuchung der Nachver-
dichtungspotenziale im Innenbereich nach § 34 und 8§ 30
BauGB der Stadt Eutin (Stand 2010) eine erste Grund-
lage. Die in der Untersuchung aufgefiihrten Potenzialfla-
chen missen in einem nachsten Schritt hinsichtlich ihrer
Eignung fur den Wohnungsneubau bewertet werden.
Im Ergebnis soll eine Priorisierung fur die Flachenent-
wicklung durchgefuhrt werden. In die Bewertung sollte
auch eingehen, fir welche Zielgruppe die jeweiligen
Standorte geeignet sind. Diesbeziiglich wird der Stadt
Eutin empfohlen, eine Prifung der Flachenpotenziale in
eigener Regie durchzufiilhren oder einen diesbezigli-
chen Prifauftrag an einen externen Gutachter zu verge-

ben.
Uberprifung der Neben der Erfassung und Bewertung der Innenentwick-
Bauleitplanung lungspotenziale sollte die Stadt Eutin priifen, in welchen

Stadtbereichen eine héhere Bebauungsdichte stadte-
baulich zufriedenstellend umsetzbar ist. In diesem Zuge
sollten die bestehenden B-Plane geprift und gegebe-
nenfalls angepasst werden. Dartber hinaus sollten Prio-
ritaten fur die Entwicklung der im Flachennutzungsplan
fur Wohnungsneubau reservierten Flachen festgelegt
werden. Mittel- bis langfristig ist davon auszugehen,
dass nicht alle ausgewiesenen Flachenreserven fur den
Wohnungsneubau bendtigt werden.

Durchfihrung von  Bej der Entwicklung neuer und bei Umgestaltung vor-

Wettbewerben handener Wohngebiete sind stadtebauliche - auch infra-
strukturelle - , architektonische und 6kologische Aspekte
unbedingt zu berilcksichtigen. Bei den Planungen sind
die Interessen aller Nutzer- und Altersgruppen einzube-
ziehen und eine entsprechende Burgerbeteiligung auch
bei der Realisierung von konkreten Projekten sicherzu-
stellen. Dies bezieht sich ausdricklich auch auf die
Gruppe der Kinder und Jugendlichen. Um eine hohe
Qualitat sicherzustellen, sollten bei grol3eren Vorhaben
madglichst Architektenwettbewerbe ausgeschrieben wer-
den.
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Umwandlung von Sudlich der Eutiner Innenstadt im Gebiet, das durch die
Gewerbe- in Wohn-  Lubecker Stral3e, Weidestr., Bahnlinie und Freischiitzstr.
nutzung umgrenzt wird, befindet sich eine Mischnutzung aus

Wohnen und Gewerbe. Gebaude mit einer Gewerbeein-
heit im Erdgeschoss stehen teilweise bereits leer bzw.
haben vor dem Hintergrund der Entwicklungen im Ein-
zelhandel keine dauerhafte Zukunftsperspektive. Als Ziel
fur die weitere Entwicklung dieses Areals bietet sich eine
starkere Wohnnutzung an. Zum einen kann dies durch
die Umwandlung von Geb&auden mit einer gewerblichen
Erdgeschossnutzung in reine Wohngeb&ude, zum ande-
ren durch die Neuordnung der Innenhofbereiche erreicht
werden. Sofern eine Modernisierung und Umwandlung
der vorhandenen Gebaude wirtschaftlich nicht tragféhig
ist, sollte ein Abriss und Neubau in Erwagung gezogen
werden.

Energetische Quartiersentwicklung und Generationenwechsel

Energiekonzept Als strategische Entscheidungsgrundlage und Pla-
nungshilfe fir die erforderlichen Klimaschutzanstren-
gungen sollte die Stadt Eutin ein Energie- und Klima-
schutzkonzept erarbeiten. Das Klimaschutzkonzept soll-
te eine Energie- und CO,-Bilanz beinhalten, die Treib-
hausgasemissionen und die Energieverbrduche nach
Verursachern (Sektoren, Energietrager) ausweist. Wich-
tig ist, dass

e Energieverbrauche,

e Einsparpotenziale,

e Netzinfrastrukturen sowie die

e Modglichkeiten, regenerative Energiequellen zu
nutzen und ins ortliche Netz einzuspeisen,

nicht nur gesamtstadtisch, sondern auch kleinrdumig
erfasst und analysiert werden. Auf Basis der Analyseer-
gebnisse sollten in einem zweiten Schritt dann konkrete
Ziele formuliert werden. Um den Klimaschutzmaf3nah-
men eine langfristige Perspektive zu geben und eine
moglichst hohe Verbindlichkeit herzustellen, sollten die-
se Ziele durch einen politischen Beschluss gestutzt wer-
den. Nur auf dieser Basis kénnen dann zielgerichtet
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MalRnahmen umgesetzt werden. Dariiber hinaus ist es
erforderlich, dass betroffene Verwaltungsstellen, Ener-
gieversorger, Wohnungsunternehmen, Handwerksbe-
triebe und Investoren gemeinsam umsetzungsfahige
MalRnahmen beschliel3en. Nur ein gemeinsames Han-
deln kann einen nachhaltigen Erfolg bei der Erreichung
von klimapolitischen Zielsetzungen ermdglichen. In die-
sem Prozess sollte sichergestellt werden, dass eine
Uberprufung der Klimaschutzziele erfolgt. Ein geeigne-
tes Instrument stellt hierfur ein Prozess-Monitoring dar.
Der gesamte Prozess sowie die Umsetzungsphase soll-
te durch eine intensive Offentlichkeitsarbeit begleitet
werden. Die Sensibilisierung der privaten Haushalte hin-
sichtlich Klimaschutzaspekten und Einsparpotenzialen
sollte dabei im Fokus stehen. Dies ist vor allem deshalb
notwendig, da die privaten Haushalte in einer Stadt wie
Eutin die gré3ten Energieverbraucher darstellen.

Energetische Quar-  Aufbauend auf der gesamtstadtischen Analyse kénnen

tierskonzepte dann vertiefende energetische Quartierskonzepte erstellt
werden. Fir folgende Quartiere in Eutin sollte die Erstel-
lung eines derartigen Konzeptes geprift werden: Char-
lottenviertel und Kampgelande.

In einem mehrstufigen Vorgehen werden unter anderem
folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

e Analyse der Steuerungsinstrumente und Gestal-
tungsanforderungen

o Konzeptstudie mit Sanierungsvarianten

e Finanzierungsmodelle

e Umsetzungsstrategie und Eigentiimeraktivierung

Gegebenenfalls kann vor der Erstellung eines energeti-
schen Quartierskonzeptes ein Modellprojekt als Initial fir
den Prozess realisiert werden. Auf Basis der Projekter-
fahrungen koénnen der weitere Prozess angeschoben
und konkrete Handlungsstrategien fir eine Umsetzung
anderer MalRnahmen gewonnen werden. Fir die Finan-
zierung der Quartierskonzepte stehen KfW-Fdérdermittel
aus dem Programm ,Energetische Stadtsanierung“ zur
Verfugung. Neben Zuschissen fir die Erstellung inte-
grierter Quartierskonzepte kdnnen auch Kosten fir einen
Sanierungsmanager, der die Erarbeitung und Umset-
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zung der Konzepte begleitet und koordiniert, bezu-
schusst werden.

Energiebeauftragter Um den erforderlichen Steuerungs- und Koordinations-
aufwand zu bewerkstelligen, sollte das Einsetzen eines
stadtischen Energiebeauftragten in Erwagung gezogen
werden. Die Aufgaben des Energiebeauftragten kénnten
von der Vernetzung wichtiger Akteure und Akteurinnen
und Offentlichkeitsarbeit bis hin zur Integration von Kili-
maschutzaspekten in die Verwaltungsablaufe reichen.
Es empfiehlt sich, dass der Klimaschutzbeauftragte
durch ein ehrenamtliches Gremium (Energiebeirat) un-
terstitzt wird. Zu den potenziellen Mitgliedern des Ener-
giebeirates zahlen u. a. die Stadtwerke, Architekten,
Planungs- und Beratungsunternehmen sowie Umwelt-
schutzorganisationen.

Jung kauft Alt Eine zentrale Herausforderung der nachsten Jahre ist
der Generationenwechsel in den Einfamilienhausgebie-
ten. Viele Einfamilienhauser der 1950er und 1960er Jah-
re entsprechen nicht mehr der heutigen Nachfrage. Ins-
besondere wenn die Zahl der freiwerdenden Einfamili-
enhdauser steigt, werden Vermarktungsprobleme zuneh-
men. Um dieser Entwicklung vorzubeugen, kdnnte die
Stadt Eutin gezielt finanzielle Anreize setzen, um den
Erwerb von Bestandsimmobilien attraktiver zu machen.
Das Land Schleswig-Holstein unterstitzt dies bereits
durch das Darlehen der sozialen Wohnraumforderung
fur Eigentumsmal3nahmen, das sich an private Haushal-
te, die Wohneigentum erwerben mdochten, richtet. Ein
zentrales Problem bei der Vermarktung bzw. der Wie-
dernutzung von Altbauten ist die Einschatzung des Sa-
nierungsaufwands. Anders als bei Neubauvorhaben feh-
len potenziellen K&ufern fundierte Bewertungsgrundla-
gen. Eine Forderung konnte an diesem Punkt ansetzen.
Beispielhaft umgesetzt wurde dieser Ansatz in der Ge-
meinde Hiddenhausen. So férdert die Gemeinde Altbau-
gutachten, um die Umbau- und Sanierungskosten ab-
schatzen zu kdnnen. Insgesamt werden in Abhangigkeit
der HaushaltsgrofRe und der Zahl der Kinder bis zu
1.500 Euro fur ein Gutachten als Zuschuss ausgezahlt.
Dartber hinaus wird der Kauf des Altbaus durch finanzi-
elle Zuschisse Uber einen Zeitraum von sechs Jahren
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gefordert. Die Gemeinde Hiddenhausen bewertet das
Projekt sehr positiv, da es gelungen ist, mit Bestandsfor-
derung eine aktive Familienpolitik zu betreiben und ein
Abwandern von Familien zu vermeiden.

Abriss und Ersatz-  Beij einer schlechten energetischen Beschaffenheit und

neubau unterstitzen nicht mehr nachfragegerechten Wohnungsausstattungen
wird insbesondere in guten Lagen der Abriss und der
anschlieende Wohnungsneubau eine wirtschaftliche
Alternative zur Sanierung der Bestdnde darstellen. Die
Vorteile liegen dabei auf der Hand. Einerseits spart dies
aufwendige Erschlieliungskosten sowie den Aufbau von
Infrastrukturen in Neubauquartieren, andererseits kon-
nen durch den Abriss und den Neubau neue Qualitaten
in bestehenden Quartieren geschaffen werden, die zu-
gleich zu einer weiteren Ausdifferenzierung und Attrakti-
vitdtserhbhung des gesamtstadtischen Wohnungsange-
botes beitragen. Die Stadt Eutin sollte vor dem Hinter-
grund klimapolitischer Zielsetzungen diesem Vorgehen
offen gegeniiber stehen und gegebenenfalls durch An-
derungen der B-Plane eine Neubebauung unterstitzen.

Aktivierung der Ein-  Handlungsbedarfe bestehen inshesondere bei der ener-

zeleigenttimer getischen Sanierung und der Anpassung des Woh-
nungsbestandes an die zukinftige Nachfrage. Damit
dieser Prozess erfolgreich umgesetzt werden kann, ist
die Aktivierung und Begleitung insbesondere der priva-
ten Wohneigentimer notwendig. Zur Einbindung der
privaten selbstnutzenden Wohnungseigentiimer sollte
vor allem das Beratungs- und Informationsangebot aus-
geweitet werden (siehe unten).

Offentlichkeitsarbeit

Stadtmarketing Die Stadt Eutin weist aufgrund des im gesamten Stadt-
gebiet hohen Griin- und Wasseranteils, der Nahe zu
Naherholungsrdumen und der guten verkehrlichen An-
bindung sowie eines haufig fuldlaufig erreichbaren Ein-
zelhandelsangebots groRRes Potenzial flr die gezielte
Vermarktung und Vermietung von Wohnungen an unter-
schiedliche Zielgruppen auf. GEWOS empfiehlt der
Stadt Eutin, sich sowohl als familienfreundliche Stadt im
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Wettbewerb um neue Einwohner zu positionieren, als
auch eine Profilierung als seniorenfreundliche Stadt zu
erreichen. Um dieses Ziel zu realisieren, sollte das The-
ma Wohnen im Rahmen eines gesamtstadtischen Mar-
ketingkonzeptes eine prominente Rolle einnehmen.

Wohnberatung Um den Generationenwechsel in den &lteren Ein- und
Zweifamilienhaussiedlungen zu unterstitzen, mussen
zunachst geeignete altersgerechte Wohnalternativen ftr
die bisherigen Eigenheimbesitzer geschaffen werden.
Dartber hinaus gilt es, den bisherigen Eigentimern auf
ihrem Weg in eine altersgerechte Wohnung Beratung
und Unterstitzung zur Seite zu stellen. Viele altere Men-
schen sind angesichts der Vielfalt der zu beachtenden
Fragen Uberfordert. Es gilt zum einen, ein geeignetes
altersgerechtes Wohnobjekt zu finden. Daran anknlp-
fend muss der Verkauf des Hauses organisiert und
durchgefihrt werden. Die langjéhrigen Eigentimer irritie-
ren oftmals die massiven Wertverluste ihrer Immobilien
infolge des allgemein niedrigen Kaufpreisniveaus und
lange ausgebliebener Modernisierungsmalinahmen.
Letztlich steht der konkrete Umzug an, der einer um-
fangreichen Organisation bedarf. Fir alle diese Fragen
sind viele altere Haushalte auf Unterstiitzung angewie-
sen. Deshalb empfiehlt GEWOS, den Aufbau einer ,Be-
ratungs-Plattform* einzurichten, die Verkaufsinteressen-
ten/-interessentinnen und potenzielle Kaufer/-innen Un-
terstiitzung anbietet. Das Aufgabenspektrum sollte dabei
sowohl ein Beratungsangebot zum Erwerb und zur
energetischen  Sanierung/Modernisierung von Be-
standsimmobilien als auch die Durchfihrung von Infor-
mationsveranstaltungen sowie weitere Offentlichkeits-
wirksame MalRnahmen rund um das Thema Wohnen
umfassen. Dabei sollte die Beratung ergebnisoffen sein
und sowohl das Verbleiben in der eigenen Wohnung
bzw. im eigenen Haus als auch den Umzug (mdglichst
im Quartier) in Betracht ziehen. Die Stadt Eutin sollte
prufen, welche lokalen Institutionen bzw. Personen ge-
eignet erscheinen, in das Netzwerk aufgenommen zu
werden. Denkbar ist beispielsweise in Kooperationen mit
Verbraucherschutzorganisationen, die in der Regel tber
einen guten Leumund verfiigen und eine unabhangige
Beratung gewahrleisten kénnen.
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Grundstucksver- Um die Zahl der Einwohner konstant zu halten, missen

marktung intensivie- neye Einwohner firr den Standort Eutin gewonnen wer-

ren den. Um ein ausreichenden Zuzug zu generieren, sollte
unter anderem die Grundsticksvermarktung durch die
Stadt Eutin intensiviert werden. Informationen zu den zur
Verfugung stehenden Grundsticken sollen fur jeder-
mann zuganglich sein. Eine geeignete Plattform bietet
der Internetauftritt der Stadt Eutin. Hier kdénnten in ge-
stalterisch ansprechender Weise potenzielle Grundsti-
cke und eine Kurzcharakteristik zur Ausstattung und
Lage der Flache online gestellt werden.

Einrichtung ,Runder Fur die Umsetzung der im vorliegenden Wohnungs-

Tisch* marktkonzept dargestellten Handlungsempfehlungen
sollte die Etablierung eines ,Runden Tisches" forciert
werden. In diesem Rahmen sollten alle wichtigen woh-
nungswirtschaftlichen Akteure/Akteurinnen zusammen-
gebracht werden. Durch den regelmafigen fachlichen
Austausch kdnnen die wohnungswirtschaftlichen Akteu-
re und die Stadt Eutin zuktinftig Problemlagen und Po-
tenziale des Eutiner Wohnungsmarktes schneller identi-
fizieren. Gegebenenfalls notwendige MalRnahmen kon-
nen im Rahmen des ,Runden Tisches" gemeinschaftlich
organisiert werden. Seitens der Teilnehmer des Arbeits-
kreises wurde bereits Bereitschaft zum Engagement in
einer solchen Form signalisiert. Hier sollte die Stadt an-
knipfen und im Anschluss an dieses Gutachten die
Durchfiihrung von regelméaf3igen Strategiesitzungen der
Wohnungsmarktakteure organisieren. Zu den Sitzungen
sollten auch Vertreter/-innen von sozialen Institutionen
eingeladen werden. Dariliber hinaus sind themenbezo-
gen Experten aus anderen Fachbereichen hinzuzuzie-
hen. Die Koordination der Sitzungen sollte durch die
Stadtverwaltung vorgenommen werden. Fir die Vorbe-
reitung und Durchfiihrung der Sitzungen sollte gegebe-
nenfalls ein externes Biro hinzugezogen werden, um
eine neutrale Moderation zu gewahrleisten.

Raumliche Dimension des Handlungskonzeptes

Raumliche Schwer- Viele der im Handlungskonzept beschriebenen Hand-
punkte der lungsbedarfe, Ziele und konkreten MaRnahmenempfeh-
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Handlungsfelder lungen betreffen weite Teile des Stadtgebietes bzw. las-
sen sich raumlich nicht klar verorten. Fiur jedes Hand-
lungsfeld gibt es innerhalb der Stadt allerdings Schwer-
punktbereiche, in denen sich jeweils ein Grof3teil der
vorgeschlagenen Malinahmen bzw. Empfehlungen kon-
zentrieren soll. Diese Schwerpunktbereiche sind in der
folgenden Karte dargestellt.

Generationenwech- Der Generationenwechsel im Eigenheim betrifft weite

sel im Eigenheim Teile des Eutiner Stadtgebietes - namlich alle alteren
Eigenheimgebiete mit groRen Anteilen an Wohngebau-
den aus den 1960er und 1970er Jahren. Zu nennen sind
hier insbesondere die grofien zusammenhangenden
Stadtgebiete Kampgeldnde und Charlottenviertel.

Alternative Wohn- Alternative Wohnformen wie beispielsweise Mehrgene-

formen rationenwohnen oder auch Baugemeinschaften sowie
alters- und behindertengerechte Wohnformen sollen
primér auf zentralen Flachen mit einer guten Versor-
gungssituation entwickelt werden. Durch eine Uberprii-
fung der Bauleitplanung in diesem Bereich sollen geeig-
nete Flachen identifiziert werden.

Zeitgemalier Ein nachfragegerechter Neubau sollte sich in erster Linie

Neubau auf integrierte Lagen konzentrieren. Hierfur sind Bauli-
cken bzw. Nachverdichtungspotenziale in allen stadti-
schen Teilbereichen zu aktivieren. GréRere zusammen-
héangende Potenziale in integrierter Lage befinden sich
beispielsweise in Eutin-Std. Wenn dartber hinaus Bau-
gebiete bendtigt werden, kann die Stadt Eutin auf vor-
handene Flachenpotenziale gemal FNP zurtickgreifen.

Nachfragegerechte = MalRnhahmen der nachfragegerechten Bestandsentwick-

Bestandsentwick- lung wie Bestandsmodernisierungen, Grundrissdnde-

lung rungen oder auch mdgliche Rickbaumalinahmen betref-
fen in erster Linie die Einfamilienhausbestande der
1950er und 1960er Jahre sowie punktuell die Moderni-
sierung von Mehrfamilienhausbestadnden, soweit noch
nicht geschehen.
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