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Hintergrund, Ziele und Aufbau des gemeinsamen Wohnungs-
marktkonzeptes

Veranderungen in
demografischer,...

...gesellschaftlich-
er...

...und wirtschaftli-
cher Hinsicht...

...erfordern kom-

munales Handeln...

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

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

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

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

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

...fur die Beantwor-

munalen Leistungsspektrum tendenziell stagnierende
Einnahmen gegenuberstehen.

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

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

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

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

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

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

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

¢ Welche Wohnbaulandpotenziale bestehen? Wie sind
diese zu bewerten?

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

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

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

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

Aufbau des Endbe-
richtes nach Stad-
ten differenziert

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

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

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

Redaktioneller Hin- Als redaktioneller Hinweis wird darauf hingewiesen, dass

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

der maskulinen nengruppen nur die maskuline Form verwendet wurde.

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

Lage und raumliche Verflechtungen

Lage im Stadte-
dreieck Hamburg -
Lubeck - Kiel

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

Enge Verflechtun-
gen zu Hamburg,

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

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

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

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

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

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

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

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

! geman der Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes (WZ 2008)
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...und Arbeits-
marktstruktur bei-
der Stadte

Differenzierung
nach Rechtskreisen
SGB Il und Il

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

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

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

Unterschiedliche Fir den Wohnungsmarktbereich beider Stadte sind die

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

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

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

Nahversorgung
wichtig fiir Wohn-
bevolkerung

Bad Segeberg ins-
gesamt mit gutem
Nahversorgungs-
angebot

-10 -

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

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

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

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

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

Flachenausweitun- Hinsichtlich der Flachenentwicklung im Bad Segeberger

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

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

Nahversorgung an der Neumdinsterstralie Eingangsbereich zur FuRgéangerzone

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

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

Attraktivitatsmangel Das Wahlstedter Stadtzentrum rund um das Rathaus,

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

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

Verkehr

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

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

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

Bad Segeberg: Innerhalb des Bad Segeberger Stadtgebietes stellt die in

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

te innerstadtische kehrsachse mit einer - insbesondere wahrend des Be-

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

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

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

Bahnhaltepunkt

OPNV: Stadtbus-
system in Bad Se-
geberg

Verkehrsbelastung auf der B 206

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arztehaus am Seminarweg ' Herzzentrum der Segeberger Kliniken

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

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

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

Bildung

Bildungsangebot Das Bildungsangebot vor Ort spielt insbesondere flr

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

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

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

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

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

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

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

terfiihrenden Schu- durch das neue Schulgesetz Uber eine Gemeinschafts-

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

Institutionen der Im Segment der beruflichen Ausbildung verflgt die Stadt

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

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

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

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

Wichtige Faktoren
fur Wohnstandort-
entscheidungen

Naherholungsan-
gebote in Bad Se-
geberg...

...und Wahistedt

Vielfaltiges Freizeit-
angebot in Bad Se-
geberg

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

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

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

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

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

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

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

Freizeitbad am lhisee Blick vom Kalkberg auf Noctalis

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

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

Kleines Theater

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

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

Rathaus Wahlstedt

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

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

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

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

1.1 Struktur des Wohnungsbestandes

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

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

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

ten - ausgeglichene Wohnungsbestandsfortschreibung des Statistikamtes

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

Dominanz mittlerer Eine Betrachtung der WohnungsgréRen nach der

und groBerer Woh- Raumanzahl zeigt die Bedeutung von mittelgro3en und

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

nnnnnnn
nnnnnnnnn

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

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

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

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

Abb. 3 Baualtersklassen von Miet- und Eigentumswohnungen =.

nnnnnnn
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in Bad Segeberg GEWOS

In % aller Objekte
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B Wohnungswirtschaft B Selbstnutzende Privateigentiimer

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

Guter

Zustand des Der Groldteil der Wohnungsbestande in Bad Segeberg

Wohnungsbestan- befindet sich in einem zufrieden stellenden Zustand.

des

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

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

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

1.2 Wohnbauflachenpotenziale und Neubautatigkeit

Wohnbauflachen
als wichtiger Ent-
wicklungsfaktor

Neubaugebiet
»Burgfelde®...

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

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

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

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

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

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

STADT(_ BAD SEGEBERG

Stédtische Woh f B “Burg
Bauabschnitt |

Infos:
& Immabilien

Ansprechpartner

Infos unter

©04551/ H

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

Kleinere Potenzial-
flachen im Eigen-
heimsegment

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

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

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

Abb. 5 Wohnflachenpotenziale im siidlichen Stadtgebiet Bad Segebergs

.

(EH, DH, RH)

Quelle: Stadt Bad Segeberg

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

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

Potenzial am Kiih-
neweg nutzen

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

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

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

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

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

Innerstadtische Zusatzlich zu der Entwicklung von Neubaugebieten pruft

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

Abb. 6 Wohn

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

B Einfamilienhduser B Zweifamilienhduser B Mehrfamilienhduser

GroRe Unterschiede GroRRen Anteil an den teilweise stark unterschiedlichen

im Mehrfamilien-
haussegment

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

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

1 ]
Abb. 7 Siedlungsiibersicht Bad Segeberg W e

Forschung

GEWOS

Bad Segeberg
Siedlungsibersicht

| - Kleinniendorf

Il - Westliches Seeufer

Il - Innenstadt / stdliches Seeufer

IV - Stidstadt

V' - Neubaugebiet Burgfelde /
Gewerbegebiet

VI - Christiansfelde

© GEWOS

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

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

Einfamilienhausbebauung Liibecker Stralie... ...und Redderblecken

Teilbereich Il -
»,Innenstadt/
suidliches Seeufer*

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



Beratung

Planung
= 41 = Forschung

GEWOS

Einfamilienhausbebauung mit alterem Baualter auf.

Teilbereich IV - Die Sudstadt wird durch die Wohnfunktion dominiert.
»Sudstadt® Daneben befinden sich hier beispielsweise das Props-
teialtenheim, das Aqua Fun Hallenbad sowie die Berufli-
che Schule des Kreises Segeberg und weitere Schulen.
Die Sudstadt ist der raumliche Teilbereich Bad Sege-
bergs, der durch preiswerten Wohnraum, eine ver-
gleichsweise hohe Verdichtung und einen erhéhten An-
teil einkommensschwacher Bewohner charakterisiert ist.
Die Wohnbebauung der Sidstadt ist im nordlichen Be-
reich, entlang der Gorch-Fock-Stralle, Theodor-Storm-
Stralle und OstlandstraRe, Uberwiegend durch Ge-
schosswohnungsbau - zumeist in Form von drei- bis
viergeschossigen Wohnzeilen aus den 1960er bis
1970er Jahren - gepragt. Im sitdlichen Abschnitt - ent-
lang der Falkenburger Stral’e und den angrenzenden
Ringstraflien - dominiert hingegen Reihenhausbebauung.

Geschosswohnungsbau... ...und Reihenhausbebauung in der Stidstadt

Teilbereich V - Im Sldden der Stadt schliel3t sich auf der stddstlichen
»Neubaugebiet Seite der Burgfeldstralie ein grofieres Freiflachenareal
Burgfelde/ Gewer- an, auf dem gegenwartig das grof3ztigige Neubaugebiet
begebiet” Burgfelde entwickelt wird. Weiter 6stlich befinden sich

das bereits vollstandig entwickelte Neubaugebiet Apfel-
garten sowie das grof3e Gewerbegebiet Rosenstrale.

Teilbereich VI - Die Entwicklung des Teilbereiches Christansfelde als
»Christiansfelde* Wohnstandort im Sudosten des Stadtgebietes hat vor
Uber 20 Jahren begonnen und ist mittlerweile abge-
schlossen. In diesem Bereich ist rund um die groferen
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Ausfallstrallen Am Wege nach Stipsdorf, Libecker
LandstraRe und Oldesloer Stralle fast ausschliellich
Wohnfunktion angesiedelt. Hinsichtlich der Gebaude-
struktur dominieren Ein- und Zweifamilienhduser. Ganz
im sudostlichen Teilbereich um die Geschwister-Scholl-
Stral3e ist ein Neubaugebiet mit einer Mischung aus Ein-
und Zweifamilienhausern, Reihenhausern und einigen
Wohnzeilen entstanden.
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2 Wohnungsnachfrage in Bad Segeberg

Nachdem im vorherigen Kapitel die Angebotsseite des
Bad Segeberger Wohnungsmarktes beleuchtet wurde,
soll nun auf die vor Ort vorhandene Nachfrage einge-
gangen werden. Hierbei wird zunachst die aktuelle Si-
tuation und die Entwicklung in den vergangenen Jahren
vorgestellt, bevor im zweiten und dritten Schritt die zu-
kinftige Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung bis
zum Jahr 2025 prognostiziert werden.

21 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung
Stabile Bevolke- Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Bad Segeberg
rungsentwicklung Iasst sich in der jingeren Vergangenheit als insgesamt

stabil bezeichnen. In den Jahren 2000 bis 2008 nahm
die Zahl der Einwohner am Ort der Hauptwohnungen um
circa 1 % auf knapp 15.900 Personen ab.

Abb.8 Bevélkerungsentwicklung 2000 bis 2008 =
GEWOS
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Quelle: Statistikamt Nord

Wanderungsverluste Dieser leichte Riickgang ist ausschlieBlich auf grofiere
in den Jahren 2004  Wanderungsverluste in den Jahren 2004 und 2008 zu-
und 2008 rickzufihren, die einer ansonsten stabilen Entwicklung
gegenlberstehen. Der negative Wanderungssaldo im
Jahr 2008 ist zudem auf einen statistischen Effekt durch
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bundesweit vorgenommene Bereinigungen in den Mel-
deregistern zurtckzufihren und gibt daher keinen Auf-
schluss auf die tatsachliche Wanderungsentwicklung
des Jahres 2008.

Insgesamt verlief die Bevolkerungsentwicklung in Bad
Segeberg in den vergangenen Jahren allerdings negati-
ver als im Kreis Segeberg und im Bundesland Schles-
wig-Holstein. In diesen Raumeinheiten zeigt sich zwar
auch der statistische Bereinigungseffekt im Jahr 2008,
jedoch verzeichneten beide im Betrachtungszeitraum
Bevolkerungszuwachse um 3 % bzw. 1,5 %. Insbeson-
dere der Vergleich zwischen der Kreisstadt und der
deutlich positiveren Entwicklung im umgebenden Kreis
Segeberg deutet auf weiterhin anhaltende Suburbanisie-
rungstendenzen, also auf eine Begulnstigung der Um-
landgemeinden gegeniber der Kreisstadt in der Wohn-
standortwahl vieler Haushalte hin.

Abb. 9 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung und
Wanderungsentwicklung in Bad Segeberg 2001 bis 200

GEWOS
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Wanderungsverluste
in den mittleren Al-
tersklassen

Eine nach Altersklassen differenzierte Betrachtung der
Wanderungsbewegungen zeigt, dass die Stadt Bad Se-
geberg in den vergangenen Jahren von Zuwanderungs-
Uberschiissen sowohl der alteren (ab 50 Jahre) als auch
der jungeren Altersgruppen (unter 25 Jahre) profitieren
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konnte. Die mittleren Altersgruppen - insbesondere die
25- bis unter 30-Jahrigen - wanderten hingegen in er-
heblichem Malie aus der Stadt ab. Junge Bad Segeber-
ger Berufsanfanger wahlen haufig ihren Berufseinstieg
aullerhalb Bad Segebergs - oftmals auf einem Arbeits-
markt mit einem breiteren, differenzierteren Angebot wie
zum Beispiel in der Metropole Hamburg.

Abb. 10 Wanderungssalden 2001 bis 2008 in Bad Segeberg [ ] ]
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Steigender Anteil Auch in der Stadt Bad Segeberg werden die bundesweit

alterer Einwohner ablaufenden Prozesse der demografischen Alterung
deutlich sichtbar. Eine seit Jahren negative Geburtenrate
und die Alterung besonders geburtenstarker Jahrgange
lassen den Anteil alterer Menschen ansteigen. Eine
nach Altersklassen differenzierte Betrachtung der Bevol-
kerungsentwicklung der letzten Jahre zeigt einen deutli-
chen Anstieg alterer Menschen zulasten der mittleren
und jungeren Altersklassen. Die Anzahl alterer Einwoh-
ner ab 65 Jahren erhohte sich von circa 2.800 Personen
im Jahr 2000 auf Gber 3.500 Personen im Jahr 2008.
Relativ bedeutet dies eine Zunahme an der Gesamtbe-
volkerung von 18 % auf 22 %. In der gleichen Zeit nahm
die Altersgruppe der 25- bis unter 45-Jahrigen um circa
700 Personen ab. Ihr Anteil sank von 29 % auf nur noch
24 %.
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Der hohe Anteil alterer Bevodlkerungsgruppen spiegelt
sich auch im Durchschnittsalter wider. Im Jahr 2006 lag
das Durchschnittsalter Bad Segebergs bei 43,4 Jahren.
Hiermit lag der Wert fir Bad Segeberg zum Teil deutlich
Uber den Werten vergleichbarer Stadte in der Region
wie Kaltenkirchen (39,3 %), Bad Bramstedt (41,6 %)
oder Bad Oldesloe (42,1 %).

Abb. 11 Bevélkerungsentwicklung in Bad Segeberg nach m..
Altersgruppen 2000 bis 2008 g
GEWOS
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2.2 Bevolkerungsprognose

Bevolkerungsprog-
nose bis 2025

Wohnungsmarktre-
levante Bevolkerung

Fir den Zeitraum 2009 bis 2025 wurde durch GEWOS
eine Bevodlkerungsprognose fir die Stadt Bad Segeberg
erstellt. Die Prognose ist abgeleitet aus der regionalisier-
ten Bevodlkerungsvorausschatzung der Jahre 2007 bis
2025 des Statistikamtes Nord flr den Kreis Segeberg
und bertcksichtigt die genaue Altersstruktur vor Ort so-
wie die Unterschiede in der Bevdlkerungsentwicklung
der letzten Jahre zwischen der Stadt und dem Kreis.

Die Prognose bezieht sich auf die wohnungsmarktrele-
vante Bevdlkerung, also auf die Bevdlkerung, die tat-
sachlich Wohnraum nachfragt. Das bedeutet, dass zu-
satzlich zu den Einwohnern mit Hauptwohnsitz auch
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Bewohner mit Nebenwohnsitz einbezogen wurden. Un-
termieter sowie Anstalts- und Heimbevolkerung wurden
hingegen nicht bertcksichtigt, da durch diese Gruppen
keine wohnungsmarktrelevante Nachfrage erzeugt wird.

Abb. 12 Bevodlkerungsprognose bis 2025
Stadt Bad Segeberg und Kreis Segeberg _ratotms_
GEWOS
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Quelle: GEWOS Prognose und Statistikamt Nord; Stadt Bad Segeberg Wohnungsmarktrelevante Bevolkerung

Unterschiedliche Anders als im Kreis Segeberg ist die tatsachliche Bevol-

Ausgangspositionen kerungsentwicklung der vergangenen Jahre in der Stadt

von Stadt und Kreis Bad Segeberg durch Stagnation gekennzeichnet. Wah-
rend der Kreis Segeberg in den Jahren 2000 bis 2008
gut 3 % der Bevdlkerung gewinnen konnte, verringerte
sich die Bevolkerung der Stadt um knapp 1 %. Diese
unterschiedlichen Ausgangsbedingungen wirken sich
auch auf die zukinftige Bevolkerungsentwicklung in bei-
den Teilrdumen aus.

Prognose fiir Bad Die von GEWOS erstellte Prognose flir die wohnungs-
Segeberg: Wachs- marktrelevante Bevolkerung der Stadt Bad Segeberg
tum bis 2016... geht nach der stagnierenden Entwicklung der vergange-

nen Jahre fur die nachsten Jahre zunachst von einem
leichten Bevdlkerungswachstum aus. Gegenuber dem
Bevdlkerungsstand des Jahres 2008 ergibt sich bis zum
Jahr 2016 ein Bevdlkerungsgewinn von circa 1,4 %. In
absoluten Zahlen bedeutet dieser Gewinn einen Anstieg
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der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung Bad Sege-
bergs von 16.450 Personen im Jahr 2008 auf 16.650
Personen im Jahr 2016. Diese Bevdlkerungszunahme ist
durch anhaltende Wanderungsgewinne zu erklaren, die
die konstant negative natlrliche Bevdlkerungsentwick-
lung in den nachsten Jahren ausgleichen.

Ab dem Jahr 2016 wird dann ein einsetzender Bevolke-
rungsrickgang erwartet. Die Wanderungsentwicklung
wird die negative natirliche Bevolkerungsentwicklung
nicht mehr kompensieren. Im Zeitraum 2016 bis 2025
wird von einer Abnahme der wohnungsmarktrelevanten
Bevdlkerung um circa 300 Personen bzw. 1,8 % ausge-
gangen. Im Ergebnis der Prognose ist flr das Jahr 2025
von einem Bevolkerungsstand auszugehen, der mit
knapp 16.400 Personen einen vergleichbaren Wert zum
Basisjahr 2008 erreicht.

Die Prognose flir den Kreis Segeberg geht fiir die Jahre
2008 (tatsachlicher Bevdlkerungsstand) bis 2015 eben-
falls von einem leichten Wachstum (+1,4 %) der Kreis-
bevolkerung aus. Ab dem Jahr 2016 setzt dann ein Be-
volkerungsruckgang im Kreis ein, aus dem bis zum Jahr
2025 ein Rickgang von wiederum 1,4 % gegentber
dem Stand von 2015 resultiert. Im Ergebnis geht die
Kreisprognose uUber den Gesamtzeitraum von einer sta-
bilen Bevolkerungsentwicklung aus.

Groliere Veranderungen als in der absoluten Bevolke-
rungszahl sind in der Entwicklung der Altersstruktur Bad
Segebergs zu erwarten. Die bereits aufgezeigten Ent-
wicklungstrends setzen sich fort. Im Prognosezeitraum
der Jahre 2008 bis 2025 geht GEWOS von einer weite-
ren Zunahme des Anteils alterer Einwohner und einem
Rickgang der jlingeren Altersklassen aus. Wahrend
eine Verringerung des Anteils der unter 25-Jahrigen von
27 % auf 21 % angenommen wird, ist von einer Zunah-
me der 65-Jahrigen und Alteren von 22 % auf 29 % aus-
zugehen.
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Abb. 13 Bevélkerungsentwicklung in Bad Segeberg nach m..
Altersgruppen 2008 bis 2025 g
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Quelle: GEWOS Prognose

Veranderungen im Aus dieser zunehmenden Verschiebung in der Alters-

Infrastrukturbedarf  struktur ergeben sich veranderte Anforderungen an die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in der Stadt Bad
Segeberg. Der kontinuierliche Rlckgang der Zahl an
Kindern und Jugendlichen hat langfristig eine sinkende
Auslastung von Kindertagesstatten und Schulen zur Fol-
ge. Aus der steigenden Anzahl alterer Menschen resul-
tiert ein erhdhter Bedarf an altengerechten Wohnformen
sowie Freizeit- und Unterstitzungsangeboten flir das
Leben im Alter.

Geschlechterdiffe- Eine geschlechterdifferenzierte Betrachtung der prog-
renzierte Betrach- nostizierten zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung ergibt
tung eine leichte Verschiebung des Geschlechterverhaltnis-

ses. Aufgrund der weiterhin héheren durchschnittlichen
Lebenserwatung der Frau nimmt der Frauenanteil an der
Einwohnerzahl Bad Segebergs von 54 % im Jahr 2008
auf 55 % im Jahr 2025 zu. In absoluten Zahlen ausge-
drickt bedeutet diese Zunahme einen Anstieg der weib-
lichen Bevdlkerung Bad Segebergs von circa 8.800 Per-
sonen im Jahr 2008 auf circa 8.950 Personen im Jahr
2025.
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2.3 Haushaltsstruktur und -prognose

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

vante KenngroRe Haushalte die relevante GroRe zur Kennzeichnung der

der Nachfrage Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, werden im
Nachfolgenden die gegenwartige Bad Segeberger Haus-
haltsstruktur und die zukinftig erwartete Haushaltsent-
wicklung dargestellt.

8.100 wohnungs- Aus der bereits vorgestellten aktuellen Bevolkerungszahl
marktrelevante und -struktur hat GEWOS fir das Jahr 2008 eine Ge-
Haushalte samtzahl von knapp 8.100 wohnungsmarktrelevanten

Haushalten fir die Stadt Bad Segeberg ermittelt. Mit
insgesamt Uber 70 % besteht der absolute Grofdteil der
Bad Segeberger Haushalte aus Ein- oder Zweiperso-
nenhaushalten, das bedeutet also, dass in der Bad Se-
geberger Haushaltsstruktur kleine Haushalte dominie-

ren.
Abb. 14 Haushaltsstruktur in der Stadt Bad Segeberg 2008 =.
GEWOS
Haushalte mit...
01 Person W 2 Personen B 3 Personen
W 4 Personen 05 oder mehr Personen
Quelle: GEWOS Berechnungen; Wohnungsmarktrelevante Haushalte © GEWOS
Durchschnittliche Dementsprechend ist auch die durchschnittliche Haus-
HaushaltsgrofBe: haltsgroRe mit 2,03 Personen pro Haushalt relativ ge-
2,03 Personen ring. Nach Berechnungen von GEWOS hat sich die

durchschnittliche HaushaltsgroRe in den vergangenen
Jahren kontinuierlich verringert. Im Jahr 2002 lebten
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noch durchschnittlich 2,05 Personen pro Haushalt. Da-
mit folgt auch die Entwicklung in der Stadt Bad Sege-
berg einem bundesweiten Trend hin zu kleineren Haus-
haltsformen. Der steigende Anteil alterer Menschen, die
Uberdurchschnittlich haufig allein oder zu zweit wohnen,
wie auch eine fortschreitende Pluralisierung von Le-
bensstilen in Verbindung mit einer zunehmenden Singu-
larisierung, lassen die durchschnittliche Haushaltsgrole
kontinuierlich absinken.

Abb. 15 Haushaltsprognose Bad Segeberg bis 2025 W

nnnnnnnn

Anzahl Haushalte
9.000

8800 4 — - — - - —

8600 4 — - - -

8.400 +

8.200 +

8.000 +

7800 4 - - - o

TB00 4 - - - -

7.400 T T T T T T T T T T T T T T T T
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

© GEWOS

Quelle: GEWOS Prognose

Haushaltsprognose: Aufbauend auf der bereits vorgestellten Bevdlkerungs-

Zunahme bis 2025 prognose hat GEWOS zur Abschatzung der zuklnftigen

um 4 % Nachfrageentwicklung auf dem Bad Segeberger Woh-
nungsmarkt eine Haushaltsprognose fur die Stadt Bad
Segeberg bis zum Jahr 2025 erstellt. Diese Prognose
geht von einer kontinuierlichen Zunahme der Haushalts-
zahlen in der Stadt Bad Segeberg aus. Im Ergebnis wird
ein Anstieg der Haushaltszahlen in den Jahren 2008 bis
2025 um circa 4 % bzw. 300 Haushalte von 8.100 auf
8.400 Haushalte ermittelt.
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Als wesentliche Ursachen fir das Haushaltswachstum
sind zum einen die erwartete Bevoélkerungszunahme bis
zum Jahr 2016 und zum anderen der oben angespro-
chene, auch zukiinftig weiter anhaltende Trend zur
Haushaltsverkleinerung zu nennen. GEWOS nimmt bis
zum Jahr 2025 ein weiteres Absinken der durchschnittli-
chen HaushaltsgroRe von derzeit 2,03 auf dann 1,95
Personen je Haushalt an.



Beratung
Planung
-53 - Forschung

GEWOS

3 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Wohnungsmarktbi- Durch einen Abgleich der in Kapitel 3 aufgefiihrten woh-

lanz 2008: nungsmarktrelevanten Haushalte mit dem in Kapitel 2
Ausgeglichener dargestellten Wohnungsangebot wird eine Wohnungs-
Markt marktbilanz fir die Stadt Bad Segeberg erstellt. Im Jahr

2008 ergibt sich durch die Bilanzierung von 8.350 Woh-
nungen und 8.100 Haushalten ein moderater Angebots-
Uberhang von circa 250 Wohnungen bzw. 3 % des
Wohnungsbestandes. Bei der Ublichen Berlcksichtigung
einer notwendigen Fluktuationsreserve in Hohe von 2 %
des vorhandenen Wohnungsbestandes, verringert sich
der Angebotsiiberhang auf nur noch 100 Wohnungen
bzw. gut 1 % des vorhandenen Wohnungsbestandes.
Damit ist der Wohnungsmarkt insgesamt ausgeglichen.

Differenzierung nach Eine Differenzierung der Wohnungsmarktbilanz nach
Segmenten den Segmenten Ein-/Zweifamilienhaus und Mehrfamili-
enhaus ergibt - ohne Fluktuationsreserve - in beiden
Segmenten leichte Angebotsuberhange. Im Ein- und
Zweifamilienhaussegment sind diese etwas geringer und
betragen circa 100 Wohnungen. Im Mehrfamilienhaus-
segment belaufen sich diese auf circa 150 Wohnungen.

Haushaltswachstum Um die zukinftigen Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt

bis 2025 um 4 % als Grundlage fiir stadtentwicklungspolitische Entschei-
dungen abschatzen zu kénnen, muss die Wohnungs-
marktbilanz fir die Zukunft fortgeschrieben werden. Die
von GEWOS aus der Bevolkerungsprognose abgeleitete
Haushaltsprognose ermittelt - wie dargestellt - einen
Anstieg der Haushaltszahlen in der Stadt Bad Segeberg
auf 8.400 im Jahr 2025.

Wohnungsabgange Um den im Laufe der Jahre entstehenden zusatzlichen

bis 2025 ohne Be- Bedarf an Wohnungen starker herauszustellen, wird flir
riicksichtigung des  eine Wohnungsmarktbilanzierung auf der Angebotsseite
Neubaus zunachst der Wohnungsbestand ohne Berlcksichtigung

jeglicher Neubautatigkeit fortgeschrieben. Im Ergebnis
verringert sich daher das Wohnungsangebot aufgrund
des Abganges von Wohnungen durch Abriss, Umnut-
zung und Wohnungszusammenlegungen kontinuierlich.
Die Anzahl an wohnungsmarktrelevanten Wohnungen
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geht daher im Betrachtungszeitraum zwischen 2008 und
2025 um uber 4 % bzw. circa 350 Wohnungen auf circa
8.000 Wohnungen zurtck.

Abb. 16 Bilanz Wohnungsmarktprognose Bad Segeberg i
bis 2025 - Inklusive Wohnungsabgang ohne Neubau T
GEWOS
Anzahl
9.000
8800 4 — — = - — e
8600 -~~~ — o
8400 4~~~ - - oo —
8.200 Angebotsiiberhang Nachfrageiiberhang
8000 4 — - - m oo
Saldo Saldo
7.800 4 | Haushalte | Wohnungen | (ohne Reserve) (mitReserve) |-~~~ —~—~—————————
2008 8.100 8.350 250 100
7.600 - - 2015 8.400 8.200 -200 Bl
2025 8.400 8.000 -400 -600
7.400 T T T T T T T T T T T T T T T
2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
s Haushalte === \NOhnungen
Quelle: GEWOS Prognose © GEWOS
Wohnungsmarktbi- Wahrend im Jahr 2008 noch ein Angebotsiberhang be-
lanz 2025: stand, ergibt sich aus der Bilanzierung fur das Jahr 2025
Nachfrageuberhang ein deutlicher Nachfrageliberhang von circa 400 Woh-

Jéahrlicher Neubau-
bedarf bis 2025
25 Wohnungen

nungen. Bei zusatzlicher Berlcksichtigung der Fluktuati-
onsreserve steigt dieser auf circa 600 Wohnungen an.
Der Uberwiegende Teil des Nachfragetberhanges (ohne
Fluktuationsreserve) in Hohe von circa 350 Wohnungen
resultiert hierbei aus einem Ersatzbedarf fur den Woh-
nungsabgang im Laufe der 17 Jahre. Die weiteren 50
Wohnungen ergeben sich aus einem Zusatzbedarf durch
die positive Haushaltsentwicklung.

Bis zum Jahr 2025 ergibt sich also ein Neubaubedarf
von 400 Wohnungen ohne Fluktuationsreserve. Bezo-
gen auf den betrachteten Prognosezeitraum lasst sich
somit ein jahrlicher Neubaubedarf von circa 25 Wohnun-
gen feststellen. Eine Gegenuberstellung der tatsachli-
chen Neubautatigkeit im Wohnungsbereich der Stadt
Bad Segeberg in den Jahren 2001 bis 2008 von jahrlich
durchschnittlich 37 Wohnungen zeigt, dass eine Fortfiih-
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rung der bisherigen Bautatigkeit den Neubaubedarf
mehr als decken wirde. Insofern ist bei der Entwicklung
von Neubauvorhaben behutsam vorzugehen und auf die
genauen Bedirfnisse der Nachfrageseite zu achten.

Tabelle 1: Neubaubedarf in Bad Segeberg bis 2025
Wohneinheiten

Angebotsiiberhang 2008 250

Nachfragezuwachs bis 2025 300

Abgang/Umnutzung bis 2025 -350

Zusatzlicher Baubedarf bis 2025 400

(ohne Fluktuationsreserve)

Zusatzlicher Baubedarf bis 2025 600

(mit Fluktuationsreserve)

Quelle: Eigene Berechnungen © GEWOS
Neubaubedarf im Um den zukinftigen Neubaubedarf segmentspezifisch
Ein-/Zweifamilien- darzustellen, wird eine Differenzierung nach Ein- und
haussegment Zweifamilienhausern sowie Mehrfamilienhdusern vorge-

nommen. Hierfir wird das aktuelle Wohnungsangebot
des Jahres 2008 der zukiinftig erwarteten Nachfrage des
Jahres 2025 gegenulbergestellt. Aus dieser Bilanzierung
resultieren ein deutlicher Nachfragelberhang von circa
450 Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment
sowie ein Angebotsiiberhang von circa 400 Wohnungen
im Mehrfamilienhaussegment. Den Ergebnissen dieser
segmentspezifischen Bilanzierung wurden Annahmen
zur Nachfrageentwicklung zugrunde gelegt, die die ge-
genwartigen bundesweiten Trends auf den Wohnungs-
markten vergleichbarer Struktur und GroéfRe abbilden.
Diese Annahmen gehen auch unter Berlcksichtigung
der Bevolkerungsalterung und der fortschreitenden
Haushaltsverkleinerung - entsprechend den Wohnprafe-
renzen der Bevolkerung auf diesen Wohnungsmarkten -
von einer weiterhin anhaltenden, starkeren Nachfrage
nach Wohnungen im Ein-/ Zweifamilienhaussegment
aus. Die zukinftige Neubautatigkeit sollte sich also ent-
sprechend des erwarteten Bedarfs in erster Linie auf das
Ein- und Zweifamilienhaussegment konzentrieren.
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4 Analyse preisglinstiger Wohnraum

Versorgung mit
preisgunstigem
Wohnraum

Fokussierung auf
das Mietwohnungs-
segment

Ein ausreichendes Angebot an preisglinstigem Wohn-
raum ist ein wesentlicher Faktor fur die erfolgreiche
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 flir 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
preisglnstigen Wohnraum angewiesen sind, ein ausrei-
chendes adaquates Wohnungsangebot in diesem Seg-
ment bereitzustellen. Da sich die Stadt Bad Segeberg
ihrer diesbezuglichen Verantwortung bewusst ist, wurde
im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes eine Vertie-
fungsanalyse flr den Themenbereich des preisgiinstigen
Wohnraumes in Auftrag gegeben.

Da Prozesse der Wohneigentumsbildung von Haushal-
ten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungs-
spielraum eher eine Ausnahme darstellen, wurde das
Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausge-
spart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren
sich also ausschlieflich auf das Mietwohnungssegment.

4.1 Berechnungsmethodik

Schatzungen auf
Basis von Erhe-
bungen und Kenn-
ziffern

Im Folgenden wird das Angebot an preisgunstigem
Mietwohnraum in der Stadt Bad Segeberg analysiert
und in einer Bilanz dem vor Ort vorhandenen Bedarf
gegenlbergestellt. Hierbei wird zunachst die ange-
wandte Methodik erlautert. Da keine gesicherten Infor-
mationen Uber das Angebot und den Bedarf an preis-
glnstigem Wohnraum vorliegen, hat GEWOS Schat-
zungen auf Basis von empirischen Erhebungen im
Rahmen der Konzepterstellung und auf Basis von ver-
schiedenen Kennziffern vorgenommen.
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Zur Abgrenzung des als ,preisgunstig“ geltenden Miet-
wohnungsangebotes in der Stadt Bad Segeberg wurden
die in der Stadt gliltigen Angemessenheitskriterien des
Leistungszentrums Segeberg fir Wohnraum nach SGB
Il zugrunde gelegt. Als Angemessenheitskriterien gelten
in der Stadt Bad Segeberg demnach die in Tabelle 2
aufgefiihrten, nach HaushaltsgroRe differenzierten
Obergrenzen fiir die Wohnflache und fir die Kosten der
Unterkunft - also die Hohe der Nettokaltmiete zuzlglich
der kalten Betriebskosten. Das wirklich entscheidende
Abgrenzungskriterium stellen hier allerdings allein die
Kosten der Unterkunft dar. Privathaushalte, die Leistun-
gen nach SGB Il empfangen, dirfen den angegebenen
Richtwert flir die WohnungsgrofRe Uberschreiten, so
lange die festgelegte Mietobergrenze nicht Uberschrit-
ten wird.

Tab.2 Angemessenheitskriterien fiir Wohnraum nach
SGB I
Haushatsgrsge Wohniche () | RAU- (Euro
1 Person 50 330
2 Personen 60 395
3 Personen 75 460
4 Personen 85 560
5 Personen 95 620
Jede weitere Person +10 +70

*KdU = Kosten der Unterkunft: Nettokaltmiete zzgl. Kalte Betriebskosten
Angaben: Leistungszentrum Segeberg (Stand: Mai 2010)

Angebotsermittiung
auf Basis von Inse-
ratsauswertung und
Datenabfrage bei der
Wohnungswirtschaft

Um die Anzahl des Mietwohnungsbestandes in Bad Se-
geberg, die unterhalb der angegebenen Obergrenzen
liegt, abschatzen zu kénnen, hat GEWOS zwei Metho-
den angewandt. Um das Segment des institutionell ver-
walteten Mietwohnungsbestandes abbilden zu kénnen,
wurde auf die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzep-
tes durchgefiihrte Datenabfrage bei der Wohnungswirt-
schaft zuriickgegriffen. Zur Abbildung des privaten Miet-
wohnungsbestandes wurde im Zeitraum von insgesamt
sechs Wochen eine Auswertung von Wohnungsinsera-
ten bei den drei gréften Immobilienportalen im Internet
LJmmonet, ,Immobilienscout24“ und ,Immowelt“ durch-
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geflhrt.

Die auf diese Weise ermittelten Quoten des Anteils
preisglnstigen Wohnraumes im privaten und institutio-
nellen Mietwohnungsbestand wurden anschlieBend auf
den gesamten Mietwohnungsbestand in Bad Segeberg
hochgerechnet. Zur Gewahrleistung einer hinreichend
genauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwoh-
nungsbestandes wurden zentrale Kenngréken der Woh-
nungsmarktstruktur (zum Beispiel Mietwohnungsquote,
WohnungsgroRenstruktur) berlicksichtigt. Soweit zu ein-
zelnen Kenngrofien keine genauen Werte fur die Stadt
Bad Segeberg vorlagen, wurden Schatzungen auf Basis
amtlicher und weiterer bedeutender Statistiken vorge-
nommen. Hierbei sind insbesondere folgende Quellen zu
nennen:

o Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation
2006 in Schleswig-Holstein des Statistischen Amtes
fir Hamburg und Schleswig-Holstein

e Tatigkeitsbericht 2009/2010 des Verbandes nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (vhw)

Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisginstigem
Wohnraum - also derjenigen Haushalte in Bad Sege-
berg, die auf ein preisglinstiges Wohnungsangebot an-
gewiesen sind, wurde auf die Einkommensgrenzen fur
die soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein
nach § 8 SHWoFG vom 25. April 2009 zurlckgegriffen.
In der Systematik der vorliegenden Analyse werden also
diejenigen Haushalte in Bad Segeberg als ,preisginsti-
gen Wohnraum nachfragend® eingestuft, die die in Ta-
belle 3 genannten, nach HaushaltsgréRRe differenzierten
jahrlichen Einkommensgrenzen nicht Gberschreiten.

Um die Anzahl der Bad Segeberger Haushalte zu ermit-
teln, die auf preisgunstigen Mietwohnraum angewiesen
sind, hat GEWOS zunachst die im Rahmen der Woh-
nungsmarktprognose ermittelte Haushaltszahl und die
Verteilung auf HaushaltsgréRenklassen zugrunde gelegt.
Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse
wurden die Daten der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur
Wohnsituation 2006 in Schleswig-Holstein - fir den Pla-
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nungsraum | (Kreise Pinneberg, Segeberg, Stormarn,
Herzogtum Lauenburg) zugrunde gelegt. Diese wurden
schlieBlich durch eine Gewichtung anhand der fir die
Stadt Bad Segeberg ermittelten GfK-Kaufkraftkennziffer
(2007) an die ortlichen Gegebenheiten angepasst.

Tab.3 Einkommensgrenzen fiir die soziale
Wohnraumférderung (§ 8 SHWoFG)

Obergrenze Jéhrliches Haus-

haltsnettoeinkommen (Euro)

1 Person 14.400
2 Personen 21.600
Jede weitere Person 5.000
Kind unter 18 Jahren zzgl. 600

HaushaltsgréBe

Bilanz insgesamt Die durch dieses Verfahren ermittelten Haushalte, die

und differenziert auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, wurden

nach Haushalts- dem Angebot an preisglinstigem Wohnraum in einer

groRe Bilanz gegenibergestellt. Diese Bilanz bertcksichtigt
dabei nicht nur die Gesamtzahl an Haushal-
ten/Wohnungen, sondern auch eine Differenzierung hin-
sichtlich der HaushaltsgroRe.

4.2 Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

Insgesamt 1.500 Durch das oben beschriebene Verfahren zur Ermittlung
preisgiinstige Miet- des Bad Segeberger Mietwohnungsangebotes, das die
wohnungen... Mietpreisgrenzen flr preisglnstigen Wohnraum nicht

Uberschreitet, konnte ein Angebot von 1.500 Mietwoh-
nungen ermittelt werden. Dieses entspricht einem Anteil
von circa 34 %. Insgesamt entspricht also jede dritte
Mietwohnung Bad Segebergs den Angemessenheitskri-
terien fUr preisglinstigen Wohnraum.

...differenziert nach Fur eine Bilanz zur Versorgung unterschiedlicher Haus-
WohnungsgroBen-  haltstypen mit preisglinstigem Wohnraum muss das Ge-
klassen samtangebot nach Wohnungsgrofienklassen differen-
ziert werden. Wie die Darstellung in Tabelle 4 zeigt, tre-
ten hier teilweise deutliche Unterschiede auf. Wahrend
in der WohnungsgréRenklasse fiir Einpersonenhaushal-
te (Wohnflache bis 50 m?) 72 % der Mietwohnungen den
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Angemessenheitskriterien entsprechen, qilt dieses nur
fur 11 % der Mietwohnungen fur finf oder mehr Perso-
nen (Wohnflache ab 85 m?).

Tab. 4 Mietwohnungsangebot in Bad Segeberg

. C Anteil

Haushaltstyp Wq_hnungf- Mi efwohnungen Rre/sg unstige preisglnstiger

gréBe (m?) insgesamt Mietwohnungen .

Mietwohnungen
1 Person bis 50 m? 900 650 72 %
2 Personen 50 bis 60 m? 500 150 30 %
3 Personen 60 bis 75 m? 1.650 450 27 %
4 Personen 75 bis 85 m? 500 150 30 %
2 20eT MeNr | iiber g5 m 900 100 11%

ersonen
Insgesamt 4.450 1.500 34 %
4.3 Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

Nachfrage:
Insgesamt
1.600 Haushalte

Dem Angebot an preisgiinstigen Mietwohnungen wird
auf der Nachfrageseite die Anzahl an Haushalten ge-
genubergestellt, die die Einkommensgrenzen fir die
soziale Wohnraumférderung nicht Uberschreiten und
somit als Nachfrager nach preisginstigem Wohnraum
gelten. Von insgesamt 4.100 Bad Segeberger Mieter-
haushalten fallen nach Berechnungen von GEWOS
1.600 Haushalte in diese Nachfragegruppe. Das ent-
spricht einem Anteil von 39 %.

Tab.5 Mieterhaushalte in Bad Segeberg
Haushatsyp | Enionmens, | Meteriashate | ettt | orrausha
preisglinstig

1 Person 14.400 2.000 950 48 %

2 Personen 21.600 1.250 300 24 %

3 Personen 27.200 450 200 44 %

4 Personen 32.800 300 100 33 %

gé’girng‘fhr +5.600 p.P. 100 50 50 %
Insgesamt 4.100 1.600 39 %

Unterschiede zwi-
schen Haushalts-

Differenziert nach der HaushaltsgréRe treten auch auf
der Nachfrageseite Unterschiede auf. Wahrend nur rund
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groBenklassen 24 % der Zweipersonenhaushalte auf preisgunstigen
Wohnraum angewiesen sind, trifft dieses auf jeweils
rund 50 % der Einpersonenhaushalte und der Haushalte
mit finf oder mehr Personen zu.

4.4 Bilanz fiir den preisgiinstigen Wohnraum

Insgesamt leichter  Aus der Ermittlung von Angebot und Nachfrage kann als

Nachfrageuberhang letzter Schritt eine direkte Bilanzierung innerhalb des
Segmentes des preisglinstigen Wohnraumes erfolgen.
Bei einer Gegenuberstellung der Gesamtzahl von 1.500
preisginstigen Mietwohnungen und 1.600 Mieterhaus-
halten, die auf preisginstigen Wohnraum angewiesen
sind, ergibt sich mit einem leichten Nachfragetberhang
von 100 Wohnungen eine fast ausgeglichene Bilanz.

Tab. 6 Bilanz preisgiinstiger Wohnraum in Bad Segeberg
Wohnungs- Preisgiinstige Mieterhaushalte .
Haushaltstyp grélBe (m?) Mietwohnungen preisglinstig Bilanz
1 Person bis 50 m? 650 950 -300
2 Personen 50 bis 60 m? 150 300 -150
3 Personen 60 bis 75 m? 450 200 250
4 Personen 75 bis 85 m? 150 100 50
2 29eT MeNT | iber g5 m 100 50 50
ersonen
Insgesamt 1.500 1.600 -100
Unterschiede Bei einer Differenzierung nach HaushaltsgréRenklassen
zwischen GroRen- ergeben sich analog zu den oben aufgezeigten Differen-
klassen zen grolere Versorgungsunterschiede. Wahrend das

preisglnstige Wohnungsangebot fir die kleineren Haus-
halte - also die Ein- und Zweipersonenhaushalte - aktuell
nicht ausreicht, bestehen leichte Angebotsiiberhdnge bei
den gréReren Wohnungen fir Haushalte mit drei und
mehr Personen. Der deutlichste Nachfrageliberhang mit
einem rechnerischen Angebotsdefizit von 300 Wohnun-
gen ist fur die Einpersonenhaushalte zu bilanzieren. Am
komfortabelsten zeigt sich hingegen die Versorgung mit
preisgunstigen Wohnungen fur die Dreipersonenhaus-
halte. Fir dieses Segment wurde ein Angebotsliberhang
von insgesamt 250 Wohnungen festgestellt.
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Bei der Bilanz zum preisguinstigen Wohnraum ist aller-
dings generell zu berucksichtigen, dass ein gewisser
Anteil der preisgunstigen Wohnungen durch Einwohner
mit einem hdéheren Einkommen langerfristig belegt ist
und deshalb fir die eigentliche Zielgruppe nicht zur Ver-
fugung steht. Diese Problematik kann sogar bei 6ffent-
lich geférderten Wohnungen mit Mietpreis-/ Belegungs-
bindungen auftreten, da die Mieterhaushalte in der Re-
gel nur einmal zu Beginn des Mietverhaltnisses ihre Be-
rechtigung zur Anmietung des gebundenen Wohnrau-
mes nachweisen missen. In den Folgejahren werden
solche Nachweise in der Regel nicht mehr eingeholt.

4.5 Empfehlungen zum Themenfeld preisgiinstiger Wohnraum

Zentrales Ergebnis:

Deutliches Defizit
bei kleinen Woh-
nungen...

...unabhangig vom
Mietpreis

Empfehlungen:

Als zentrales Ergebnis der Analyse zum preisgunstigen
Wohnraum in Bad Segeberg kann festgehalten werden,
dass im Segment der kleineren Mietwohnungen fiir Ein-
und Zweipersonenhaushalte ein groRerer Nachfrage-
Uberhang besteht. Die Anzahl der Haushalte, die auf
preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, Ubersteigt
das vorhandene Angebot deutlich.

Dieses Ungleichverhaltnis resultiert allerdings weniger
aus Uberhohten Mietpreisen in diesem Segment als
vielmehr aus der Tatsache, dass es in Bad Segeberg in
Anbetracht der Vielzahl an Ein- und Zweipersonenhaus-
halten deutlich zu wenig kleine Mietwohnungen gibt. In
der Wohnungsgrdéflenklasse bis 50 m? gibt es mit tber
70 % den mit Abstand gréRten Anteil preisglnstiger
Wohnungen. Allerdings stehen unabhangig von der
Mietpreishohe in diesem Groflensegment 2.000 Mieter-
haushalte nur 900 Mietwohnungen gegeniber. Bei die-
sem allgemeinen Wohnungsdefizit in der GroRenklasse
reicht die Anzahl an preisgunstigen Wohnungen folge-
richtig nicht aus. Das Problem besteht also weniger im
Fehlen kleiner preisgunstiger Mietwohnungen als viel-
mehr in einem Defizit an kleinen Mietwohnungen insge-
samt.

Die Stadt Bad Segeberg sollte gemeinsam mit den rele-
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Konzentration im vanten Wohnungsmarktakteuren versuchen, dieses De-
Geschosswoh- fizit an kleinen (preisglnstigen) Mietwohnungen best-
nungsbau auf klei- moglich auszugleichen. Hierfir bieten sich verschiedene
nere Einheiten Optionen an. Zum Beispiel beim Neubau im Geschoss-

wohnungssegment sollte daher eine klare Konzentration
auf kleinere Mietwohnungen stattfinden.

Wohnungsteilungen Um den Anteil kleinerer Wohnungen weiter zu erhdhen,
bieten sich zudem Wohnungsteilungen an. Wohnungs-
eigentumer - insbesondere Wohnungsunternehmen -
sollten in Bad Segeberg verstarkt dartiber nachdenken,
gréllere, nicht nachgefragte Wohnungen zu teilen, und
somit den Bestand an kleineren Wohnungen weiter zu
erhohen.

Mietpreisbindungen Um solche Neubauvorhaben, aber auch Umbau- oder
ModernisierungsmalRnahmen finanzieren zu koénnen,
stehen der Wohnungswirtschaft attraktive Férdermdg-
lichkeiten aus dem Wohnraumférderprogramm des Lan-
des Schleswig-Holstein zur Verfugung. Aus der Inan-
spruchnahme dieser Fordermittel resultieren Mietpreis-/
Belegungsbindungen fir die jeweiligen Objekte. Das
bedeutet also, dass klare Mietobergrenzen fir die gefor-
derten Wohnungen bestehen, so dass der Anteil preis-
glnstigen Wohnraumes unmittelbar erhéht wird.

Tausch von Miet- Um die Attraktivitat solcher Neubau-, Umbau- oder Mo-
preis-/Belegungs- dernisierungsmallnahmen fir die Unternehmen weiter
bindungen zu steigern, ist die Mdglichkeit zum Tausch von Miet-

preis-/Belegungsbindungen zu priifen. Neu entstehende
Mietpreis-/Belegungspreisbindungen kénnen auf andere
Bestandsobjekte umgelegt werden. Die Anzahl des ge-
bundenen Mietwohnungsraumes wird also auch in die-
sem Fall erhéht, jedoch ist der betriebswirtschaftliche
Anreiz fir Unternehmen hoher, wenn Neubauwohnun-
gen oder frisch renovierte Einheiten zu einem héheren
Mietpreis am Markt angeboten werden kdnnen.



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

-64 -

5 Analyse Wohnen im Alter

Besondere Bedeu-
tung der Einwoh-
nergruppe

»Normale“ Wohnung
vorherrschende
Wohnform

Altenwohnformen
als Alternative

Bundesweit groRe
Bandbreite an Al-
tenwohneinrichtun-
gen

Wie im Kapitel zur Wohnungsnachfrage beschrieben
wurde, steigt der Anteil der alteren Bewohner an der
Wohnbevdlkerung Bad Segebergs seit Jahren stetig an.
Aufgrund der auch fiir die Zukunft anzunehmenden wei-
teren Zunahme dieser Bevolkerungsgruppe und der be-
sonderen Bedurfnisse, die diese vielfach an ihre Wohn-
situation stellen, ist im Rahmen der Arbeiten zum Integ-
rierten Stadtentwicklungskonzept eine intensive Analyse
zum Wohnen im Alter in der Stadt Bad Segeberg durch-
geflhrt worden.

Hinsichtlich der Wohnsituation alterer Menschen ist zu-
nachst festzuhalten, dass der absolute Grofteil dieser
Altersgruppe auch im hohen Alter selbstandig in einer
»,ganz normalen Wohnung wohnt. Dieses entspricht
dem vorherrschenden Wunsch alterer Menschen nach
einem selbstandigen, unabhangigen Leben in der Uber
viele Jahre bewohnten Wohnung. Hierbei stellt sich auch
vielfach nicht das Erfordernis zu einem Umzug in eine
spezielle Altenwohneinrichtung, da parallel zum Anstieg
der Lebenserwartung auch die Anzahl alterer Menschen
zunimmt, die in guter Gesundheit ein immer hoheres
Alter erreichen.

Bei einem gewissen Anteil alterer Menschen - vornehm-
lich der Gruppe der Hochaltrigen ab 80 Jahren - treten
allerdings im Laufe der Jahre korperliche oder geistig-
seelische Beeintrachtigungen auf, die einen Verbleib in
der eigenen Wohnung nicht oder nur noch unter erhebli-
chen Anstrengungen mdoglich machen. Diese Gruppe ist
auf das Vorhandensein spezieller Altenwohneinrichtun-
gen angewiesen. Da altere Menschen nach Maoglichkeit
zumeist im nahen Umfeld ihrer vorherigen Wohnung
verbleiben maochten, ist die quartiersnahe, dezentrale
Bereitstellung von Altenwohneinrichtungen sinnvoll.

Je nach gesundheitlichem Zustand der alteren Men-
schen und Motivation zum Umzug in eine Altenwohnein-
richtungen kann zwischen verschiedenen Formen von
Altenwohneinrichtungen unterschieden werden. In Be-



Beratung
Planung
- 65 - Forschung

GEWOS

zug auf die Versorgung Bad Segebergs mit Altenwohn-
einrichtungen ist eine Unterscheidung zwischen Pflege-
heimen und den gegenwartig immer starker nachgefrag-
ten Einrichtungen des Wohnens mit Service mal3geblich
und ausreichend.

51 Pflegesegment

Segment der Pflege- Nachfolgend soll hierbei zunachst das Segment der

heime: Nachfrage Pflegeheime in Bad Segeberg betrachtet werden. Um

ansteigend eine genau zu quantifizierende Abschatzung der in Bad
Segeberg vorhandenen Nachfrage nach Platzen in Pfle-
geheimen zu erreichen, werden die nach Alter differen-
zierten bundesweiten Pflegequoten flir ab 65-Jahrige
(Durchschnitt 4,0 %) auf die Bad Segeberger Bevolke-
rung Ubertragen. Hieraus ergibt sich fir das Jahr 2008
eine Nachfrage nach 140 Platzen in Pflegeheimen. Bis
zum Jahr 2025 wird basierend auf der in der GEWOS-
Bevdlkerungsprognose angenommenen Zunahme der
Zahl alterer Einwohner ein Anstieg der Nachfrage auf
235 prognostiziert (siehe Abbildung 17).

Angebot in Pflege- Demgegenuber kdnnen auf der Angebotsseite im Seg-

heimen aktuell aus- ment der Pflegeheime in Bad Segeberg aktuell drei Ein-

reichend richtungen genannt werden, die sowohl Pflege- als auch
Wohnplatze fir altere Menschen vorhalten (siehe Tabel-
le 7). In diesen stehen aktuell 210 Dauerplatze zur Ver-
fligung. Von diesen entfallen maximal 200 Platze auf
den Pflegebereich. Nach Aussage der Betreiber kdnnen
die Platze in zwei der drei Einrichtungen sowohl im Pfle-
gesegment als auch im Wohnbereich ohne Pflege ange-
boten werden. Das genaue Verhaltnis hangt jeweils von
der Nachfrage ab. Alle drei Einrichtungen sind nahezu
voll belegt und verzeichnen generell eine hohe Nachfra-
ge (Stand: August 2010).

Bilanz fur die Ver- Eine Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage im
sorgung in Pflege- Segment der Pflegeheime ergibt, dass gegenwartig,
heimen... wenn alle flexibel fir Wohnen oder Pflege zur Verfligung

stehenden Platze dem Pflegebereich zugeordnet wer-
den, ein Angebotstiberhang von 57 Platzen besteht. Das
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Angebot erscheint also gegenwartig ausreichend zu
sein.

Tabelle 7: Alten- und Pflegeheime in Bad Segeberg

.. Anzahl Anzahl
Einrichtung .. .
Pflegeplatze Wohnplatze
Alten- und Pflegeheim ,Eichenhof 60 10
Christiansfelde”

Segeberg gGmbH

,Probsteialtenheim“ des Kirchenkreises 85

(Aufteilung je nach Nachfrage)

,Haus Parkblick*

Private Alters- und Pflegepension 55

(Aufteilung je nach Nachfrage)

Platze/Wohnungen insgesamt 210

Quelle: Eigene Recherchen; Stand August 2010; gerundete Werte

© GEWOS

...muss differenziert Dabei ist jedoch anzumerken, dass diese Bilanz nur den

betrachtet werden

Mittelfristig Zusatz-
bedarf an Pflege-

Bedarf der Bad Segeberger Bevdlkerung abbildet. Da
altersspezifische Prognosedaten aulierhalb der Stadt
Bad Segeberg nicht zur Verfiigung standen, musste auf
eine detaillierte Prognose, die die Nachfrage aus dem
Umland mit einbezieht, verzichtet werden. Pflegeplatze
in Bad Segeberg werden aber nicht nur von Einwohnern
der Kreisstadt, sondern auch von alteren Menschen aus
dem Umland in Anspruch genommen. Es ist daher da-
von auszugehen, dass der tatsdchliche Bedarf an Pfle-
geplatzen hoher ausfallt. Zudem wird ein gewisser Anteil
der flexiblen Platze im Propsteialtenheim und im Haus
Parkblick auch immer durch den normalen Wohnbereich
besetzt werden. SchlieBlich sind die Aussagen der
Heimbetreiber, die von einer kontinuierlich sehr hohen
bis vollen Auslastung ihrer Einrichtungen sprechen, zu
berlcksichtigen. Die aktuell mit einem Angebotsiber-
hang von 60 Platzen als komfortabel einzuschatzende
Ausstattung mit stationaren Pflegeplatzen ist deshalb
differenzierter zu bewerten. Bei Berlcksichtigung der
oben genannten Faktoren dirfte sich der Angebotsiiber-
hang deutlich verringern, die Ausstattung mit stationaren
Pflegeplatzen also deutlich geringere Reserven aufwei-
sen.

Im Hinblick auf die zukunftig steigende Anzahl &lterer
Einwohner wird sich der ermittelte Angebotsiiberhang
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platzen auch ohne die Berlcksichtigung dieser zusatzlichen
Faktoren mittel- bis langfristig ohnehin in einen Nachfra-
gelberhang umkehren. Fur das Jahr 2025 wird ein
Nachfragetberhang von 35 Pflegebedirftigen ermittelt.
Fir Bad Segeberg ist daher mittelfristig von einem zu-
satzlichen Bedarf an Platzen in Pflegeheimen auszuge-
hen.
Abb. 17 Bilanz fiir die stationare Altenpflege in 1
Bad Segeberg 2008 und 2025 Forchng
GEWOS
2008 2025
Nachfrage nach Pflegeplatzen
Einwohner Bad Segebergs ab 65 Jahre 3.535 4.565
Einwohner Bad Segebergs 65 bis unter 75 Jahre 2.030 ' 1.940
Einwohner Bad Segebergs 75 Jahre und élter 1.505 2.625
Pflegequote in Heimen (BRD) ab 65 Jahre* 4,0% . 4.0%
Pflegequote in Heimen (BRD) 65 bis unter 75 Jahre 0,9% - 0,9%
Pflegequote in Heimen (BRD) 75 Jahre und alter 8,2% 8,2%
Pflegebedurftige in Heimen in Bad Segeberg
ab 65 Jahre e ' 222
Angebot an Pflegeplatzen
Angebot an Pflegepléatzen in Heimen Bad 200 = 200
Segebergs
Bilanz Pflegeplatze
Verhaltnis Angebot/Nachfrage nach +60 35
Pflegeplatzen in Heimen Bad Segebergs
© GEWOS
*Eigene Bilanzierung auf Basis der Angaben aus: Statistisches Bundesamt (2008): Pflegestatistik 2007; gerundete Werte

5.2 Wohnen mit Service

Segment des Woh-
nens mit Service

Dem Bereich des Wohnens mit Service als alternativer
Wohnform wird gegenwartig von Seiten der alteren Men-
schen die grélte Sympathie entgegengebracht. Der
Grundsatz des Erhalts einer grof3tmdglichen Selbstan-
digkeit der Bewohner bei gleichzeitiger Gewahrleistung
eines hohen MaRes an Sicherheit wirkt auf viele altere
Menschen sehr attraktiv. Trotz der nach wie vor beste-
henden Probleme durch uneinheitliche Standards, feh-
lende Transparenz und oftmals hohe Pauschalkosten
werden diesem Segment unter den zahlreichen Alten-
wohneinrichtungen die groten Wachstumschancen ein-
geraumt.
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Nachfrage ebenfalls
altersabhangig

Nachfrage in Bad
Segeberg anstei-
gend

Angebot in Bad Se-
geberg: Nur eine
Einrichtung

Bilanz fiir Wohnen
mit Service: Zusatz-
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Auch in diesem Segment ist die Nachfrage wiederum
stark vom Alter abhangig, auch wenn das Durch-
schnittsalter zum Einzug in eine solche Wohnform gerin-
ger als im Bereich der Pflegeheime ist. Wie Ergebnisse
aus zahlreichen Befragungen von GEWOS wie auch der
aktuellen Fachdiskussion aufzeigen, entscheidet sich
auch beim Wohnen mit Service der absolute Grofteil der
alteren Menschen erst dann fur einen Umzug, wenn ih-
nen eine selbstandige Lebensflihrung in der vorherigen
Wohnung erheblich erschwert ist bzw. aufgrund des ho-
heren Alters ein besonderes Bedurfnis nach Sicherheit
verspirt wird. Ein frihzeitiger Umzug aus der eigenen
Wohnung in ein Wohnen mit Service findet ohne kérper-
liche Einschrankungen in der Regel nicht statt.

Die Nachfrage bzw. der Bedarf an Wohnen mit Service
ist aufgrund einer sehr eingeschrankten Datenbasis sehr
viel schwieriger als fur Heimeinrichtungen zu bestim-
men, da es flr dieses Segment gegenwartig keine Mel-
depflicht gibt. Ein Gutachten des Bundesministeriums fur
Familie, Senioren, Frauen und Jugend aus dem Jahr
2006 zum Wohnen im Alter, das auf einer bundesweiten
Befragung der Landkreise und kreisfreien Stadte basiert,
nennt als Bedarf einen Richtwert von zwei bis drei Plat-
zen pro 100 Einwohner in der Altersklasse der 65-
Jahrigen und Alteren. Eine Anwendung dieser Quote auf
die Stadt Bad Segeberg ergibt fur das Jahr 2008 einen
Bedarf an 90 Platzen und fir das Jahr 2025 von 115
Platzen.

Das Angebot an Wohnen mit Service ist in Bad Sege-
berg aktuell auf eine Einrichtung beschrankt. Bei der
Einrichtung ,Wohnen mit Service flir Senioren® im
Winklersgang handelt es sich um eine von Pirelli RE und
dem Servicepartner AWO betriebene innerstadtisch ge-
legene Wohnanlage mit Mietwohnungen fur insgesamt
30 Personen. Die Bewohner werden tagstber von der
AWO betreut, nachts steht ihnen ein Hausnotrufsystem
zur Verfligung.

Eine aktuelle Gegenulberstellung von Angebot und ge-
schatzter Nachfrage ergibt bereits heute einen deutli-
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chen Nachfragelberhang von 60 Platzen. Bei zusatzli-
cher Berlcksichtigung der Inanspruchnahme von Plat-
zen im Wohnen mit Service durch die Umlandbewohner
ist auch in diesem Segment der Nachfragelberhang
noch einmal héher einzuschatzen. Infolge der erwarteten
Bevolkerungsalterung wird dieser zudem weiter anstei-
gen - ohne Einbeziehung der Umlandbevdlkerung und
ohne Berticksichtigung moéglicher Kapazitatsausweitun-
gen auf 85 Platze im Jahr 2025. Die Bilanz verdeutlicht
die Notwendigkeit fur die Stadt Bad Segeberg, zuklnftig
weitere Einrichtungen fir Wohnen mit Service zu ermdg-
lichen. Hierbei sollte allerdings stets behutsam vorge-
gangen werden und - sofern stadtische Einwirkungs-
moglichkeiten bestehen - gegenuber potenziellen Inves-
toren auf die Einhaltung aktueller Qualitats- und Gutekri-
terien hinsichtlich Wohnangebot, Betreuungsleistung
und Vertragsgestaltung geachtet werden.

Abb. 18 Bilanz fiir das Wohnen mit Service in -
Bad Segeberg 2008 und 2025 Fochns
GEWOSs
2008 2025
Nachfrage nach Pldtzen im Wohnen mit Service
Einwohner Bad Segebergs ab 65 Jahre 3.535 ' 4.565
Bedarfsabschatzung fiir Wohnen mit Service
A S ) 2,5 o 2,5
(BRD) (Platze im Wohnen mit Service je 100 Einwohner ab 65 Jahre)
Wohnen mit Service nachfragende Bewohner
Bad Segebergs ab 65 Jahre 2 ' il
Angebot an Platzen im Wohnen mit Service
Angebot an Platzen im Wohnen mit Service 30 mm) 30
in Bad Segeberg
Bilanz Platze im Wohnen mit Service
Verhaltnis Angebot/Nachfrage nach Platzen im 60 Q& 85
Wohnen mit Service Bad Segebergs
© GEWOS
*Eigene Bilanzierung auf Basis der Angaben aus: Bundesministerium flir Familie, Senioren, Frauen und Jugend (2006): Wohnen im Alter; gerundete Werte

Stellungnahme des
Kommunalen Pfle-
geverbandes

In diesem Zusammenhang teilt GEWOS die in der Stel-
lungnahme zur Heimplanung Apothekergarten im Sep-
tember 2008 geadulerte Auffassung des Kommunalen
Pflegeverbandes Schleswig-Holstein e.V. dahingehend,
dass hinsichtlich der Entwicklung weiterer altengerechter
Wohnangebote in der Stadt ein deutlicher Schwerpunkt
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auf dem Segment des Wohnens mit Service liegen soll-
te. GEWOS geht allerdings, wie in Kapitel 5.1 beschrie-
ben, aufgrund der zunehmenden Alterung der stadti-
schen Bevolkerung und der Versorgungsfunktion der
Kreisstadt fir das Umland, auch von einem zuklnftigen
Zusatzbedarf an Pflegeplatzen in der Stadt aus. Dieser
ist jedoch insgesamt deutlich geringer als der Bedarf
nach Platzen im Wohnen mit Service einzuordnen.

5.3  Ambulante Hilfe und Pflege

Angebot an ambu-
lante Pflege-/ Hilfs-
dienste...

...aktuell ausrei-
chend

Wie bereits beschrieben mdchte allerdings der absolute
Grol3teil so lange wie mdglich in der eigenen, Uber Jahre
hinweg bewohnten Wohnung verbleiben. Um dieses zu
ermoglichen, ist zum einen Uber die Mdglichkeit von al-
tersgerechten UmbaumaRnahmen nachzudenken. Auf
diese Thematik wird im Handlungskonzept in Kapitel 10
weiter eingegangen. Zum anderen kann ein langfristiger
Verbleib in der eigenen Wohnung durch ein nachfrage-
gerechtes Angebot an ambulanten Service- und Pflege-
diensten unterstitzt werden. In Bad Segeberg gibt es
derzeit folgende vier ambulante Hilfs- und Pflegedienste,
die eine breite Leistungspalette erbringen:

e Deutsches Rotes Kreuz Kreisverband Segeberg e.V.
(ca. 120 Patienten in Bad Segeberg)

e ASB Sozialstation Bad Segeberg (ca. 40 Patienten in
Bad Segeberg)

e AWO Ortsverein Bad Segeberg, Wahlstedt und Um-
gebung e.V. (k.A. zu Patientenzahlen)

o Pflegedienst Mielke (k.A. zu Patientenzahlen)

Nach eigener Aussage sind die Dienste grotenteils gut
ausgelastet. Es sind allerdings noch Aufnahmekapazita-
ten vorhanden. Der Bedarf an zusatzlichen Pflegediens-
ten wird aktuell fir Bad Segeberg nicht gesehen, da die
vorhandenen Einrichtungen die Nachfrage zufrieden
stellend abdecken. Vor dem Hintergrund einer zukiinftig
weiterhin steigenden Anzahl an Hilfs- und Pflegebedlrf-
tigen wird durch die vor Ort arbeitenden ambulanten
Dienste allerdings der Bedarf an zusatzlichem exami-
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niertem Pflegepersonal genannt.

Weitere soziale Leistungen flir dltere Menschen bietet
zum Beispiel die Wankendorfer Baugenossenschaft in
Kooperation mit der AWO an. Hierzu gehdren neben
Vergunstigungen beim AWO-Notrufsystem kostenfreie
Informationsveranstaltungen, AWO-Sprechstunden in
den Wankendorfer Vermietungsbiiros sowie die Befrei-
ung von der Treppenhausreinigung.
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6 Energieeinsparung im Wohnbereich

Themenfeld mit gro- Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels

Rer Aktualitit auch  nimmt das Themenfeld Energie und Klimaschutz in der

fiir Bad Segeberg offentlichen Diskussion einen immer groferen Stellen-
wert ein. Als Reaktion auf den zunehmend anthropogen
bedingten Treibhauseffekt, hat sich die Bundesregierung
das ehrgeizige Ziel gesetzt, die nationalen Klimagas-
emissionen bis zum Jahr 2020 um 40 % gegenuber dem
Stand von 1990 zu senken. Um dieses Ziel erreichen zu
kénnen, bedarf es Anstrengungen auf allen Handlungs-
ebenen - auch auf der kommunalen, stadtentwicklungs-
politischen Ebene. Hierbei stellt insbesondere der
Wohnbereich ein Handlungsfeld dar, in dem nach wie
vor grofde Einsparpotenziale vorzufinden sind.

Abb. 19 Energieverbrauchskennwerte der Bestinde groBerer  go
Wohnungsanbieter in Bad Segeberg*

In % aller Objekte

50%

4% —————————————————————————— =

30% 1

20%

20% 1

10% 1

0%

unter 120 kwhm?a 120 bis unter 160 160 bis unter 200 200 bis unter 240 240 kw/h m? a oder
kwhm?a kw/hm?a kw/hm?a mehr

*Fir 112 Wohnungen ist der Endenergiebedarf statt des Energieverbrauchskennwertes eingeflossen
© GEWOS

Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=909

Positive Werte im Eine Bestandsaufnahme der energetischen Beschaffen-
Energieverbrauch heit des Bad Segeberger Wohnungsbestandes und des
des Mietwohnungs- daraus resultierenden Energieverbrauchs hat auf Seiten
marktes der institutionellen Wohnungsanbieter vergleichsweise
positive Ergebnisse erbracht. Die Datenabfrage bei den
gréBeren Wohnungsanbietern ergab, dass 70 % der
betrachteten Wohnungen einen Energieverbrauchs-
kennwert von unter 200 kw/h pro m? Wohnflache und
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Jahr aufweisen. Der durchschnittiche Energie-
verbrauchskennwert liegt bei 164 kw/h pro m? Wohnfla-
che und Jahr. Dieser Durchschnittswert bestatigt die
Einschatzungen lokaler Experten, dass an einem grofen
Teil der Wohnungsbestande der grofieren Anbieter be-
reits energetische ModernisierungsmalRnahmen wie zum
Beispiel eine Fassadendammung oder der Einbau einer
modernen, energiesparenden Heizungsanlage erfolgt

sind.
Abb. 20 Ausstattung und Planung energetischer Standards im =.
Wohnungseigentum Bad Segebergs GEWOS
In % aller
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% Obijekte
t : : : t t t t t
Warmedammung
AuRenfassade
E | | | | | |
| | | | | |
Waérmedammung
Kellerdecke
| | | | | |
| | | | | |
Warmedammung
Dach(geschoss)
T T T T T T
1 | | | | | |
Einbau wérmeschutz-
isolierverglaster Fenster
| | | | | | |
| | | | | |
Installation moderner
1999) | | | | | |
O bereits vorhanden B Kurzfristig geplant B langfristig geplant @ nicht geplant
Quelle: Eigentlimerbefragung; N=47 bis 61 © GEWOS

Handlungsbedarf im Anders sieht die Situation im Eigenheimsegment der

Eigenheimseg- Stadt Bad Segeberg aus. Fur einen grofien Teil der alte-

ment... ren Wohnungsbestande privater, oft selbst nutzender
Wohnungseigentimer wird von Experten grof3er energe-
tischer Handlungsbedarf gesehen. Dieser Bedarf wird
durch die Eigentimerbefragung bestatigt. Circa 50 %
der Objekte der befragten Eigentimer verfligen uber
keine warmegedammte AufRenfassade, bei knapp 70 %
besteht keine Warmedammung der Kellerdecke. Bei
weiteren fast 50 % der Befragten wurde die Heizungsan-
lage schon vor dem Jahr 1995 installiert, was auf eine
teilweise veraltete Anlagentechnik und somit auf einen
erhdhten Energieverbrauch schlieRen I&sst.
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...wird haufig er-
kannt
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Diesen Defiziten entsprechend zahlen energetische
MafRnahmen zu den haufigsten benannten Modernisie-
rungsbedarfen der privaten, selbst nutzenden Woh-
nungseigentimer. Die Installation einer neuen Hei-
zungsanlage wird von den Befragten am haufigsten als
Modernisierungsbedarf genannt, gefolgt von der War-
medammung der Fassade, dem Einbau regenerativer
Energieversorgungssysteme und dem Einbau neuer
Fenster. Auch hinsichtlich der konkreten Umsetzungs-
planung ist der Einbau einer neuen Heizungsanlage die
am haufigsten genannte MalRnahme. Auch der Einbau
neuer Fenster wurde von circa 15 % der Befragten als
geplante ModernisierungsmalRnahme vergleichsweise
haufig genannt.

Abb. 21 Modernisierungsbedarfe und -planungen privater =.
. . . Planung
Wohnungseigentiimer in Bad Segeberg GE\FNE)QS
In % aller Befragten, die auf diese Frage 0% 10% 20% 30% 40% 50%
geantwortet haben | N N N "
T
Neue Heizungsaniage # ‘
| |
| |
Warmedammung Fassade | |
| |
Einbau regenerativer Energieversorgungssysteme : :
| |
Einbau neuer Fenster ! !
| |
| |
Erneuerung Dach | |
| |
Erneuerung des FulRbodens : :
| |
Modernisierung Bader : :
| |
Modernisierung Kiiche | |
| |
Erneuerung Fassadenanstrich/-putz : :
| |
Erneuerung Versorgungsleitungen : :
| |
Komplettsanierung | |
1 1
B Bedarfe genannt O Konkrete Planungen zur Durchfiihrung vorhanden
Quelle: Eigentimerbefragung; N=91 © GEWOS

Energetische Be-
standsmodernisie-
rung

Den moglichen Energiesparmoglichkeiten und dem ge-
schilderten Handlungsbedarf entsprechend wird die
energetische Bestandsmodernisierung von lokalen Ex-
perten als dringlicher Handlungsschwerpunkt im Bereich
Energie und Klimaschutz in der Stadt Bad Segeberg
gesehen. Hierbei ist neben der Fokussierung auf den
Wohnungsbestand auch eine Einbeziehung sonstiger -
auch offentlicher - Bestandsgebdude wie zum Beispiel
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Schulen oder Birogebaude notwendig. Der Stadt Bad
Segeberg kommt hierbei eine bedeutende Vorbildfunkti-
on zu.

Nutzung regenerati- Die Ausweitung der Nutzung und Erzeugung regenerati-

ver Energie ver Energie ist nach der energetischen Bestandsmoder-
nisierung ein weiterer Aspekt, der flr eine Verbesserung
der Bad Segeberger Klimabilanz sinnvoll ist. Die Energie
und Wasser Wahlstedt/Bad Segeberg GmbH & Co. KG
(ews) als lokal bedeutsamster Energieanbieter vertreibt
einen Energiemix, der zu 40 % auf Atomkraft und zu
38 % aus fossilen und sonstigen Energietragern besteht.
Regenerative Energien sind in dem Mix zu 22 % vor-
handen und haben somit einen gréReren Stellenwert als
im Bundesdurchschnitt (15 %).

Erzeugung regene- Als Leuchtturmprojekt der regenerativen Energieerzeu-

rativer Energie gung entsteht gegenwartig auf Grundlage einer Abstim-
mung mit der Stadt Bad Segeberg eine Blrgersolaranla-
ge auf dem Dach des Wegezweckverbandes. Die Ein-
wohner der Stadt Bad Segeberg kénnen Anteile an die-
ser Anlage erwerben und hierdurch die Erzeugung rege-
nerativer Energie unterstitzen. In den vergangenen Jah-
ren entstanden zudem drei Photovoltaikanlagen in der
Stadt Bad Segeberg. Zwei stadtische Photovoltaikanla-
gen befinden sich auf dem Dach des Bad Segeberger
Rathauses und des Altenheimes Eichenhof in Christi-
ansfelde. Eine weitere Photovoltaikanlage des Zweck-
verbandes Mittelzentrum wurde auf dem Dach der Klar-
anlage errichtet. Gemeinsam erzeugen die drei Anlagen
jahrlich ca. 50 kwp und sorgen flr eine Reduktion des
COx-AusstoRes in HOhe von jahrlich ca. 540 Tonnen.
Durch diese Projekte unterstreicht die Stadt Bad Sege-
berg die Motivation und auch die Fahigkeit in Sachen
Klimaschutz mit gutem Beispiel voranzugehen und die
Birger sowie die lokalen Unternehmen und Institutionen
zur Nachahmung anzuregen.
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7 Starken-Schwachen-Analyse

Starken-Schwachen-
Analyse als Basis
fiir Zielformulierung

Zentrale Starken:
Hohe Wohnumfeld-
qualitaten...

...und Wohnstandort
flir Familien

Die in den vorangegangenen Kapiteln ermittelten zentra-
len Potenziale und Entwicklungshemmnisse des Bad
Segeberger Wohnungsmarktes werden nachfolgend
noch einmal in einer Starken-Schwachen-Analyse fest-
gehalten. Diese Analyse stellt damit die Basis fir die
Zielformulierung und das darauf aufbauende Hand-
lungskonzept dar. Innerhalb des Integrierten Stadtent-
wicklungskonzeptes bildet diese zusammen mit neun
weiteren Teilbausteinen eine umfassende Starken-
Schwachen-Analyse fir die gesamte Bad Segeberger
Stadtentwicklung.

Auf der Starkenseite sind zunachst die umfangreichen
weichen Wohnumfeldqualitdten zu nennen, die ein be-
sonderes Potenzial flir den Wohnstandort Bad Segeberg
darstellen. Bad Segeberg verbindet fir seine Bewohner
die Vorteile eines stadtischen Standortes in Bezug auf
eine breite infrastrukturelle Ausstattung - wie zum Bei-
spiel Einkaufsmoglichkeiten, gesundheitliche Versor-
gung, Freizeit- und Kulturangebot - mit den Vorzigen
eines naturnahen Wohnens. Mit dem Grofien Segeber-
ger See, dem Naherholungsgebiet Ihlsee/lhlwald sowie
dem Travehang verfligt die Kreisstadt innerhalb des ei-
genen Stadtgebietes Uber umfangreiche Naherholungs-
moglichkeiten. Diese werden aufgrund der besonderen
Lage Bad Segebergs am Tor zum Naturpark Holsteini-
sche Schweiz von den im Umland angrenzenden um-
fangreichen Griunstrukturen erganzt.

Als weiteren zentralen Bestandteil auf der Starkenseite
ist die besondere Eignung Bad Segebergs als Wohn-
standort fir Familien mit Kindern zu nennen. Diese Eig-
nung ergibt sich zum einen aus der umfangreichen Inf-
rastrukturausstattung fur Kinder und Jugendliche mit
dem breiten Schul- und Kinderbetreuungsangebot und
der oben beschriebenen naturrdumlichen Lage. Zum
anderen ist auch das vor Ort vorhandene Wohnungsan-
gebot mit einem hohen Anteil mittelgroRer und grof3er
Wohneinheiten und einem hohen Eigenheimanteil mal3-
geblich (vgl. Kapitel 1.1).
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Eine zentrale Schwache im Wohnbereich Bad Sege-
bergs ist in dem festgestellten Mangel an barrierear-
mem, altengerechten Wohnraum - insbesondere im pri-
vaten Wohnungsbestand - zu sehen. In Verbindung mit
dem vielfach vorherrschenden Wunsch alterer Men-
schen zum langfristigen Verbleib in der eigenen Woh-
nung oder aber zumindest im gewohnten Wohnumfeld
ist hier eine zukunftig noch intensivere Beschaftigung mit
dem Themenbereich ,Wohnen im Alter* anzuraten. Ne-
ben den zumeist nicht barrierearm gestalteten privaten
Wohnungen alterer Einwohner ist in Bad Segeberg auch
ein Mangel an alternativen Altenwohnformen, insbeson-
dere im Segment des Wohnens mit Service, auszuma-
chen.

Eine weitere Schwache besteht in den aktuell nur be-
dingt nachfragegerechten Wohnbaulandpotenzialen.
Aufgrund der Konzentration des stadtischen Flachenan-
gebotes auf das Neubaugebiet Burgfelde und die in Ka-
pitel 1.2 beschriebenen Entwicklungshemmnisse dieses
Gebietes ist das Angebot an attraktiven Bauplatzen in
der Stadt aktuell begrenzt. Dieses aufiert sich auch in
der gegenwartig geringen Neubautatigkeit.

Abb. 22 Starken-Schwachen-Analyse [ [ ]
Wohnen

nnnnnnnn

Besondere Eignung als
Wohnort fiir Familien

(weiche Standortfaktoren)

[Hohe Wohnumfeldqualitét]

Vorhandene Wohnbau-
potenziale nur bedingt

Mangel an barriere-
armem Wohnraum

Zu wenige alternative
Wohnformen fiir Senioren

(u.a. Betreutes Wohnen)J J

nachfragegerecht

© GEWOS
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8 Ziele fur die Wohnungsmarktentwicklung

Leitbilderstellung im
ISEK...

...mit Handlungsfeld
fiir die Wohnungs-
marktentwicklung

Weiterentwicklung
des Wohnungs- und
Baulandangebotes

Wohnen fiir Familien

Preisgiinstiger
Wohnraum

Im Rahmen des Integrierten Stadtentwicklungskonzep-
tes wurde aufbauend auf der umfassenden Starken-
Schwachen-Analyse ein Leitbild fir die zukiinftige Stadt-
entwicklung Bad Segebergs erstellt. Im Rahmen dieses
Leitbildes wurden finf inhaltliche Handlungsfelder mit
entsprechenden Entwicklungszielen festgelegt, innerhalb
derer sich die Stadtentwicklung der nachsten zehn bis
15 Jahre vollziehen soll.

Fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung Bad Se-
gebergs ist das Handlungsfeld ,Griines Wohnen in der
Stadt“ mafigeblich. Die in diesem Handlungsfeld formu-
lierten Ziele sollen den Entwicklungshorizont im Woh-
nungsmarktbereich der nachsten zehn bis 15 Jahre auf-
zeigen.

Im thematischen Handlungsfeld ,Griines Wohnen in der
Stadt“ geht es darum, das vorhandene Wohnungs- und
Baulandangebot nachfragegerecht weiterzuentwickeln.
Ein adaquates, an die Wiinsche und Anforderungen der
aktuellen und potenziell neu hinzuziehenden Einwohner
angepasstes Wohnungsangebot stellt eine zentrale Vor-
aussetzung flr das angestrebte Bevolkerungswachstum
dar.

Zukunftige MaRnahmen im thematischen Handlungs-
schwerpunkt ,Wohnen flir Familien® sollen vor allem an
das erlauterte Defizit im gegenwartigen Baulandangebot
anknupfen und fir die Zukunft ein attraktives Flachen-
angebot fir den Eigenheimbau bereitstellen. Zudem soll
durch die Foérderung des Generationenwechsels auch
vermehrt Wohnraum im Bestandssegment fur Familien
bereitgestellt werden.

Der Handlungsschwerpunkt ,Preisglnstiger Wohnraum®
resultiert aus den Ergebnissen der in Kapitel 4 beschrie-
benen Analyse des preisgunstigen Wohnraumes. Das
Ziel in diesem Schwerpunkt lautet, fur die zuklnftig zu
erwartende Nachfrage nach preisglinstigen Wohneinhei-
ten ein quantitativ und auch qualitativ ausreichendes
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Angebot bereitzustellen.

Wohnen fiir die Ge- Der Handlungsschwerpunkt ,Wohnen fiir die Generation

neration 60+ 60+“ knupft an die Ergebnisse der in Kapitel 5 aufgefihr-
ten Ergebnisse der Analyse zum Wohnen im Alter an.
Zur Bereitstellung eines adaquaten Wohnungsangebo-
tes flr die Zielgruppe der alteren Bad Segeberger/-innen
missen zum einen altersgerechte Bestandsanpassun-
gen gefordert werden. Zum anderen sollen weitere nach-
fragegerechte und zeitgemafie Wohnformen fur Senio-
ren wie zum Beispiel das Wohnen mit Service geschaf-
fen werden.

Wohnumfeld Im Handlungsschwerpunkt ,Wohnumfeld“ sollen geeig-
nete MalRnahmen entwickelt werden, um zum einen die
Nahversorgung als zentrale Wohnumfeldfunktion in allen
Stadtbereichen sicherzustellen. Zum anderen soll durch
gezielte MalRnahmen die Attraktivitdt des Wohnumfeldes
in funktionaler wie auch in optischer Hinsicht weiter ver-
bessert werden.

Energetische Ange- Durch konkrete Zielsetzungen im Bereich der ,Energeti-

botsoptimierung schen Angebotsoptimierung® soll den umfangreichen
Méglichkeiten zur Reduktion des COj-AusstoRes im
Wohnungsbestand und Wohnungsneubau Rechnung
getragen werden.
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Abb. 23  Thematische Handlungsfelder und =l
Entwicklungsziele e

Griines Wohnen in der Stadt
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9 Handlungs- und MaBnahmenkatalog

Zielerreichung Um die im vorherigen Kapitel aufgeflihrten Entwick-
durch MaBnahmen- lungsziele flr die Wohnungsmarktentwicklung Bad Se-
umsetzung gebergs der nachsten zehn bis 15 Jahre erreichen zu

kénnen, bedarf es der Umsetzung konkreter Mafinah-
men. Deshalb wurden im weiteren Verlauf des Prozes-
ses unter Einbindung der lokalen Akteure aus der Ar-
beitsgruppe ,Wohnungsmarktsituation und -entwicklung®
umsetzungsorientierte  Malnahmenvorschlage erarbei-

tet.
Arbeitsschritt in Dieser Arbeitsschritt war in den umfassenden ISEK-
ISEK-Prozess Prozess integriert, in dem nicht nur MalRnahmen fur das
integriert Handlungsfeld ,Griines Wohnen in der Stadt, sondern

auch fir die weiteren vier Handlungsfelder formuliert
wurden. Diese MalRnahmensammlung wurde ebenfalls
mit den zentralen prozessbegleitenden Akteuren aus der
ISEK-Lenkungsgruppe diskutiert und zu einem konsens-
fahigen MalRnahmenkatalog weiterentwickelt.

MaBnahmenkatalog Die MalRnahmen innerhalb des Handlungsfeldes ,Gru-
mit Benennung von nes Wohnen in der Stadt® stellen dabei die relevanten
Prioritat, Akteuren  Mallnahmen flir den Wohnungsmarktbereich dar und
und Zeithorizont wurden deshalb in den MaRRnahmenkatalog des Woh-
nungsmarktkonzeptes Ubernommen. Dieser Katalog
enthalt fur jede MalRnahme weitere Informationen, die fir
die spatere Umsetzung mafigeblich sind. So wird jeder
MaRnahme eine Prioritat zugeordnet, die dieser im
Rahmen der zuklnftigen Wohnungsmarktentwicklung
zukommt. Die Prioritaten sind in gering, mittel und hoch
abgestuft. Daneben werden fiir jede MalRnahme die re-
levanten Akteure zur Umsetzung benannt. Hierflr wird
zunachst jeweils ein Akteur festgelegt, der die Federfiih-
rung bei der Mallnahmenumsetzung Ubernehmen soll.
Zusatzlich werden weitere Akteure benannt, die an der
MafRnahmenrealisierung mitwirken sollen. Weiterhin wird
fur jede MalRnahme ein Zeithorizont festgelegt, innerhalb
dessen die Umsetzung erfolgen soll. Dieser Zeithorizont
ist in die drei Stufen kurzfristig (Realisierung innerhalb
der nachsten zwei Jahre moglich), mittelfristig (nachste
drei bis funf Jahre) und langfristig (nachste sechs bis
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zehn Jahre) differenziert.

Im nachfolgenden Kapitel werden die Mallnahmen des
Wohnungsmarktkonzeptes - teilweise aggregiert zu
MafRnahmenbiindeln - beschrieben. Hierbei wird jeweils
kurz auf den Hintergrund und den thematischen Ge-
genstand eingegangen, bevor die Prioritat, die Akteure
und der Zeithorizont beschrieben werden. Die Ubersicht
Uber alle MalRnahmen sind dem Malnahmenkatalog im
Berichtsanhang zu entnehmen.

9.1 Wohnen fiir Familien

Handlungsbedart:
Bereitstellung att-
raktiver Wohnbau-
flachen

MaRnahme:
Entwicklung klein-
teiliger Neubaupo-
tenziale

Im Handlungsschwerpunkt ,Wohnen fir Familien“ steht
die Bereitstellung nachfragegerechter Baugrundstlicke
im Mittelpunkt. Viele Familien mit Kindern haben ihren
gesteigerten Flachenanspriichen entsprechend oftmals
den Wunsch nach einem Eigenheim. Als wichtigste
Wohnumfeldattribute zur Eigenheimbildung werden den
Erfahrungen von GEWOS zufolge eine griine, ruhige
und sichere Lage, aber auch eine hinreichende Nahe zu
Nahversorgungsmaglichkeiten, zu Schulen und Kitas wie
auch zu Haltestellen des o6ffentlichen Nahverkehrs ge-
nannt. Durch den hohen Grinanteil in der Stadt und die
sehr gute infrastrukturelle Versorgung erflllt die Stadt
Bad Segeberg diese Anspriiche in hohem Male, so
dass von einem generellen Interesse vieler Familien am
Wohnstandort Bad Segeberg ausgegangen werden
kann. Diesem Interesse durch die Bereitstellung eines
adaquaten Flachenangebotes zu begegnen, stellt eine
zentrale Aufgabe und Herausforderung fir die Stadt Bad
Segeberg und die vor Ort tatigen Wohnungsmarktakteu-
re dar.

Die aktuell verfigbaren Wohnbaulandpotenziale erfreu-
en sich allerdings - wie in Kapitel 1.2 beschrieben - nur
einer geringen Nachfrage. Die Vermarktung des groffla-
chigen Neubaugebietes Burgfelde verlauft insbesondere
aufgrund des bevorstehenden Autobahnbaus eher
schleppend. GEWOS empfiehlt der Stadt Bad Segeberg
daher als MaRnahme mit hoher Prioritdt in den kom-
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menden Jahren eine starkere Konzentration auf die
Entwicklung der kleinteiligen Neubaupotenziale im SuU-
den der Stadt - insbesondere der Baugebiete Holunder-
weg, Burgfelde Nord und Nelkenweg. Aufgrund der An-
knipfung an bestehende Strukturen, dem kleinteiligeren
Siedlungscharakter und der gréReren Distanz zur ge-
planten Autobahntrasse haben diese Flachenpotenziale
aktuell bessere Vermarktungschancen. Eine Entwicklung
des zweiten Bauabschnittes des grofien Neubaugebie-
tes Burgfelde sollte perspektivisch erst nach der Reali-
sierung der Autobahn erfolgen.

MaRnahme: Um eine starkere Ansiedlung der flr die zukiinftige Be-
Vergiinstigte volkerungsentwicklung Bad Segebergs so wichtigen
Baulandpreise fiir  Zielgruppe der Familien mit Kindern zu fordern, sollte die
Familien Méglichkeit der vergilnstigten Baulandbereitstellung flr

diese Zielgruppe geprift werden. Da sich mit den Neu-
baugebieten Holunderweg, Burgfelde Nord und Burgfel-
de 2. Bauabschnitt nennenswerte Flachenpotenziale in
stadtischem Besitz befinden, ware die Einrichtung eines
solchen zielgruppenbezogenen Forderinstrumentes di-
rekt mdglich. Dabei kdnnte auch in Erwdgung gezogen
werden, das Angebot reduzierter Baulandpreise auf
Grundstucke mit einer bisher schwierigen Vermark-
tungssituation zu beschranken.

MaRnahme: Der oben beschriebenen Ausweisung neuer Baugebiete
Forderung der In- sollte stets die Maxime einer Minimierung des zusatzli-
nenentwicklung... chen Flachenverbrauchs zugrunde gelegt werden. Im

Sinne einer flachen- und ressourcenschonenden Stadt-
entwicklung sowie eines stimmigen stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes ist einer innerstadtischen Nachverdich-
tung stets Vorrang gegeniber zusatzlichen Flachenaus-
weisungen am Stadtrand einzurdumen. Insofern sollten
die Mdglichkeiten der Bauleitplanung konsequent zur
Entwicklung innerstadtischer Flachenpotenziale genutzt
werden.

...gemaR der aktuel- Als wichtige innerstadtische Flachenpotenziale sind die
len Bedarfe teils in privatem, teils in stadtischem Besitz befindlichen
Flachen St. Marien und Am Landratspark zu nennen.
Aufgrund ihrer direkten Innenstadtlage weisen sie eine
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hohe Attraktivitat auf, so dass eine problemlose Entwick-
lung und Vermarktung zu erwarten ist. Die Stadt Bad
Segeberg sollte vor diesem Hintergrund allerdings Uber
die Méglichkeiten der Bauleitplanung darauf hinwirken,
solche bedeutenden Flachenpotenziale gemal der ak-
tuellen stadtischen Wohnungsmarktbedarfe und nach-
fragegerechten Wohnungsangebote zu entwickeln. Hier-
bei sollte stets der Frage nachgegangen werden, wel-
chen Zielgruppen mit welchem Angebot im Sinne einer
nachhaltigen Stadtentwicklung Vorrang eingeraumt wer-
den sollte.

Um die Attraktivitat des Wohnstandortes Bad Segeberg
fur Familien mit Kindern weiter zu erhdhen, ist seitens
der Stadt die Initiierung einer verstarkten Offentlichkeits-
arbeit in Partnerschaft mit bedeutenden Wohnungs-
marktakteuren vor Ort zu prifen. Eine Vermarktung Bad
Segebergs als Standort fir ,Griines Wohnen* erscheint
in Anbetracht des hohen Griinanteils im Stadtgebiet, der
vielen grof3zigigen Wohngrundsticke mit Garten, des
grinen Umlandes und des gegenwartig weit verbreiteten
Klimaschutzgedankens als sinnvolle Strategie. Die Idee
einer solchen Marketingstrategie sollte im Anschluss an
das Wohnungsmarktkonzept konkretisiert werden.

9.2 Preisgiinstiger Wohnraum

Handlungsbedart:
Defizit an kleineren,
preisgiinstigen
Mietwohnungen

MaRnahme:
Umsetzung der
Empfehlungen aus
Kapitel 5.5

Als zentraler Handlungsbedarf wurde im Kapitel zum
preisglnstigen Wohnraum das Defizit an kleineren,
preisginstigen Wohnungen benannt. Angesichts der
weiteren Zunahme des Anteils kleiner Haushalte wird
sich dieses Problem zukuinftig weiter verstarken.

Die relevanten Wohnungsmarktakteure vor Ort - insbe-
sondere die Wohnungsunternehmen - sollten auf dieses
Defizit adaquat reagieren und die in Kapitel 4 aufgezeig-
ten Empfehlungen zum Erhalt preisgunstigen Wohn-
raums in ihr Handeln einflieRen lassen. Konkret benannt
wurden hier zum einen die Konzentration auf kleinere
Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau und die Opti-
on von Wohnungsteilungen, um die Anzahl kleinerer
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Mietwohnungen in der Stadt zu erhdéhen. Um hierbei
ausreichend preisgtinstige Wohnungen bereitstellen zu
kénnen, wurde die Inanspruchnahme von o6ffentlichen
Fordermitteln sowie der Tausch von Mietpreisbindungen

genannt.
MaBRnahme: Als wesentliche Akteure in der Bereitstellung preisgins-
Kooperation tigen Wohnraums werden die lokal agierenden Woh-
zwischen Stadt und nungsunternehmen in diesem Kapitel direkt angespro-
Wohnungswirt- chen. Dabei ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die-
schaft se in ihrem Handeln durch die Stadt Bad Segeberg

gréltmogliche Unterstlitzung bekommen sollten. Obwohl
die direkten Einwirkungsmdglichkeiten begrenzt sind,
ergeben sich doch im Rahmen der Bauleitplanung wie
auch in der Bereitstellung von Grundstiicken wichtige
stddtische Handlungsoptionen. Diese sollten genutzt
werden. Hierbei sollte stets eine offene, auf Kommunika-
tion und Kooperation ausgerichtete Atmosphéare zwi-
schen Stadt und Wohnungswirtschaft angestrebt wer-
den. Dazu sollte ein regelmaliger Informationsaus-
tausch angestrebt werden.

9.3 Wohnen fiir die Generation 60+

Handlungsbedarf:  Wie in den Ausfihrungen zum Wohnen im Alter in Kapi-
Zu wenig altenge- tel 5 beschrieben wurde, méchte der Groliteil der alteren
rechte Wohnun- Menschen so lange wie mdglich in einer ganz normalen
gen... Wohnung verbleiben. Da zahlreiche altere Menschen
ohne grélere koérperliche Einschrankungen ein hohes
Alter erreichen, ist der Verbleib in der eigenen Wohnung
auch in vielen Fallen problemlos mdglich. Sobald aller-
dings korperliche Probleme auftreten, sind altere Men-
schen auf eine Wohnung angewiesen, die ihren beson-
deren Anforderungen durch eine barrierearme, altenge-
rechte Gestaltung entspricht. Wie die Ergebnisse der
Eigentimerbefragung und der Expertengesprache im
Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes gezeigt haben,
ist allerdings der absolute Grofiteil des Bad Segeberger
Wohnungsbestandes nicht altengerecht. Oftmals sind
Barrieren innerhalb der Wohnung oder schon beim Woh-
nungszugang vorhanden oder die Wohnung liegt (zu)
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...und Altenwohn-
einrichtungen
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jekte in der Innen-
stadt

MaRnahme:
Schaffung preis-
glinstigerer Alten-
wohnangebote
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weit von der nachsten Nahversorgungseinrichtung ent-
fernt. Ein Verbleib in einer solchen Wohnung ist oftmals
nur mit groBer Mihe und einem Verlust an Selbstandig-
keit verbunden. Die hieraus resultierenden Probleme
werden sich durch die weitere Zunahme der Anzahl alte-
rer Einwohner in Zukunft tendenziell weiter verscharfen.
Hier besteht groRer Handlungsbedarf.

Auch ein Umzug in eine altengerecht gestaltete Woh-
nung oder in eine spezielle Altenwohneinrichtung ist fur
altere, korperlich eingeschrankte Bad Segeberger nicht
problemlos moglich. Neubauprojekte flr altengerechten
Wohnraum wurden in den vergangenen Jahren in Bad
Segeberg kaum realisiert. Im Bereich spezieller Alten-
wohneinrichtungen zeigen die aufgestellten Bilanzen in
Kapitel 5 flr das stationare Pflegesegment gegenwartig
zwar noch einen rechnerischen Angebotsiuberhang, der
allerdings im Hinblick auf die Versorgung des Umlandes
relativiert werden muss. Noch schwieriger zeigt sich die
Situation beim Wohnen mit Service. Hier reicht das ge-
genwartige Angebot an Platzen in Bad Segeberg nicht
annahernd aus.

Die relevanten Akteure vor Ort wie Bautrager, Investoren
oder Sozialverbande sollten unter Mitwirkung der Stadt
Bad Segeberg auf das nicht ausreichende Angebot rea-
gieren und weitere altengerechte Wohnangebote schaf-
fen. Hierbei sollten unterschiedliche Bedarfe wie auch
Preisniveaus berUcksichtigt werden. In attraktiven Lagen
im innerstadtischen Bereich sollten unter Berlcksichti-
gung der lokal zu erreichenden Nachfrage tendenziell
gehobene Wohnangebote geschaffen werden. Hierfur
bieten sich unter anderem die zentral gelegenen Gebiete
St. Marien | und I, Gasberg und Am Landratspark an.

In den weiteren Stadtteilen Bad Segebergs - aufderhalb
der Innenstadt - sollten zusatzliche Wohnangebote fir
Senioren in einem preisgunstigeren Segment geschaffen
werden. Bereits in der Planungsphase solcher Projekte
sollten die konkreten Bedurfnisse alterer Menschen in
den Mittelpunkt gestellt werden. Viele altere Menschen
mdchten in integrierten, lebendigen Lagen leben und
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nicht segregiert in einem reinen ,Altenquartier”. Zudem
ist die fuRlaufige Erreichbarkeit von Nahversorgungsein-
richtungen ein zentraler Faktor, den viele altere Men-
schen bei der Wohnstandortwahl voraussetzen. Das Ziel
der beteiligten Akteure muss es sein, flur alle alteren
Einwohner Bad Segebergs - unabhangig von Einkom-
mensverhaltnissen und sozialem Status - ein adaquates,
den Bedirfnissen und Anforderungen entsprechendes
Wohnangebot im Quartier bereitzustellen.

Um denjenigen alteren Einwohnern, die Fragen zu ihrer
Wohnsituation wie zum Beispiel zu den Mdglichkeiten
und Grenzen altersgerechter Anpassungsmaflnahmen
ihrer Wohnung haben, vor Ort eine niedrigschwellige,
fachkundige Informationsmdglichkeit zu bieten, sollte
eine Wohnberatung mit Schwerpunkt ,Altengerechtes
Wohnen* eingerichtet werden. Aufgrund der vorhande-
nen Infrastruktur sowie der weit reichenden Bekanntheit
und Akzeptanz des bestehenden Begegnungs- und Be-
ratungszentrums, bietet es sich an, das zusatzliche Be-
ratungsangebot in diese Einrichtung zu integrieren. Dies-
bezlglich sollte die Diakonie als Dachinstitution des Be-
gegnungs- und Beratungszentrums fiir ein solches Pro-
jekt gewonnen werden.

Das Wohnumfeld nimmt bei der Bewertung der Wohn-
qualitat eine wichtige Rolle ein. Die Ausgestaltung des
Wohnumfeldes tragt oftmals in hohem Male zur (Un-)
Zufriedenheit mit der Wohnsituation bei. Gerade Kinder
und Jugendliche wie auch altere Menschen, deren all-
taglicher Bewegungsradius nach Austritt aus dem Be-
rufsleben deutlich geringer wird, verbringen einen Grol3-
teil ihrer Zeit im Wohnumfeld und sind auf eine adaquate
Gestaltung und Ausstattung dieses Lebensraumes an-
gewiesen.

Angesichts der angespannten Haushaltslage der Stadt
Bad Segeberg und der damit verbundenen Einschran-
kung des kommunalen Handlungsspielraumes besteht
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eine wichtige Strategie darin, die Bewohner starker in
die Gestaltung ihres Wohnumfeldes einzubinden. Diese
Vorgabe trifft weniger auf die Eigenheimgebiete, in de-
nen die Anwohner selbstandig die Pflege ihres Grund-
stlickes Ubernehmen, als vielmehr auf die Gebiete des
institutionellen (Geschoss-) Wohnungsbestandes zu.
Diesbezuglich wird die Einrichtung von Initiativen der
Wohnungsunternehmen und gréRReren privaten Vermie-
ter zur regelmaRigen Gestaltung und Pflege der Griinan-
lagen und Wege durch die Mieter empfohlen. Material-
kosten sollten seitens der Vermieter aufgebracht wer-
den, die Ausfiihrung ist den Mietern zu Uberlassen. Ein
wichtiger Gedanke bei der Durchflihrung solcher Mieter-
initiativen besteht darin, dass das Verantwortungs- und
Zugehdrigkeitsgefiihl gegenliber dem Wohnumfeld in
vielen Fallen gesteigert wird.

Eng mit der Mieterinitiative verbunden ist die Moglichkeit
des Aufbaus von Patenschaftsstrukturen im Wohnum-
feld. Beispielsweise kdnnten Schulklassen, Kindergarten
oder auch Jugendgruppen Patenschaften fir die Pflege
von Spielplatzen oder sonstigen 6ffentlichen Griinanla-
gen Ubernehmen. In diesem Fall sollte die Stadt Bad
Segeberg anfallende Materialkosten Ubernehmen und
den Patengruppen eigene Gestaltungsmaoglichkeiten
Uberlassen. Der gegenseitige Nutzen solcher Projekte ist
auch hier deutlich sichtbar. Wahrend 6ffentliche Grunfla-
chen kostenglinstig und individuell instand gehalten
werden, erhalten die Kinder und Jugendlichen eine di-
rekte Verantwortung und weitgehende Gestaltungsspiel-
raume.

Fir die Attraktivitat des Wohnumfeldes ist das Vorhan-
densein von Nahversorgungsangeboten wichtig. Insbe-
sondere fur die Einwohner, die auf keinen Pkw zuriick-
greifen kdnnen, stellt die fuRlaufige Erreichbarkeit eines
Nahversorgers eine zentrale Lebensqualitdt dar. Die
Stadt Bad Segeberg sollte daher im Rahmen ihrer Hand-
lungsmoglichkeiten in der Bauleitplanung auf den Erhalt
und wenn mdglich auf eine sinnvolle Ergdnzung eines
dezentralen, wohnortnahen Nahversorgungsangebotes
in allen Stadtteilen hinwirken. Gemeinsam mit den
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Betreibern der Nahversorgungseinrichtungen sind situa-
tionsangepasste Losungen zur Gewahrleistung der Ver-
sorgungssicherheit anzustreben.

9.5 Energetische Angebotsoptimierung

Handlungsbedarf:  Wie in Kapitel 6 dargestellt wurde, bestehen im Woh-

Energieeinsparung nungsbestand Bad Segebergs grole Moglichkeiten zu

im Wohnungsbe- einer deutlichen Reduktion des lokalen CO,-Ausstolies -

stand entsprechend den bundesweiten Klimaschutzzielen. Da
viele institutionelle Wohnungsanbieter bereits in diesem
Themenfeld tatig geworden sind und energetische Sa-
nierungsmaflnahmen durchgefihrt haben, kommt hier
insbesondere den privaten Wohnungseigentiimern eine
zentrale Bedeutung zu. Veraltete Heizungsanlagen, feh-
lende Fassadendammungen und Fensterfronten, die
nicht dem Standard einer modernen Warmeschutziso-
lierverglasung entsprechen, flihren zu einem hohen E-
nergieverbrauch.

MaRnahme: In diesem Tatigkeitsbereich besteht die Kernaufgabe
Einrichtung eines einer klimafreundlichen Stadtentwicklungspolitik in der
Informationsange- Information und Sensibilisierung der Wohnungseigenti-
botes mer. Viele Eigentimer weisen fehlende Kenntnisse hin-

sichtlich der Moglichkeiten zu energetischen Bestands-
modernisierung auf oder verbinden damit Ubertrieben
hohe Kosten. Als MaRnahme wird daher die Einrichtung
eines niedrigschwelligen Informationsangebotes vor Ort
zur Beratung und Information privater Wohnungseigen-
timer Uber die bestehenden Mdglichkeiten der energeti-
schen Bestandsmodernisierung empfohlen. Als wichtiger
Akteur, der in der Realisierungsvorbereitung die Feder-
fihrung Gbernehmen kann, ist der Kreis Segeberg — zum
Beispiel Uber die hier angesiedelte AG Agenda 21- zu
nennen.

MaRnahme: Eine weitere MaRnahme zur Sensibilisierung der Offent-
Durchfiihrung einer lichkeit - insbesondere der privaten Wohnungseigenti-
Infoveranstaltung mer - flr die Notwendigkeit und die Mdglichkeiten einer
energetischen Bestandsmodernisierung besteht in der
Veranstaltung eines Informationstages zum Thema
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Energie und Klimaschutz. Als zentraler Akteur fir die
Initiierung und Organisation einer solchen Veranstaltung
ist die ews als teils offentlicher, zentraler Energieanbie-
ter vor Ort zu nennen. Durch die nicht zu unterschatzen-
den Marketingeffekte, die von der Durchfiihrung einer
solchen Veranstaltung ausgehen, birgt diese MaRnahme
neben der intendierten Bewusstseinsbildung in der Of-
fentlichkeit auch betriebswirtschaftliche Effekte flr die
ews. Hierdurch dirfte die Motivation zur Beteiligung an
einer solchen Aktion auch aus Sicht des Energie-
dienstleisters gegeben sein.
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1 Wohnungsangebot in Wahlstedt

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die Rahmenbe-
dingungen, die sich positiv bzw. negativ auf den Woh-
nungsmarkt auswirken, aufgezeigt wurden, wird in den
nachfolgenden Kapiteln die direkte Situation auf dem
Wahlstedter Wohnungsmarkt beleuchtet. Hierzu wird
zunachst das vorhandene Wohnungsangebot charakte-
risiert, bevor auf die Nachfrageseite - also die vor Ort
vorhandene Bevolkerungs- und Haushaltsstruktur - ein-
gegangen wird. In einer abschlieRenden Wohnungs-
marktbilanz werden die beiden Teilkomponenten einan-
der gegeniubergestellt.

1.1 Struktur des Wohnungsbestandes

Insgesamt 4.350 Nach Berechnungen von GEWOS, denen die Daten der

Wohneinheiten Wohnungsbestandsfortschreibung des Statistikamtes
Nord zugrunde liegen, gab es in der Stadt Wahlstedt im
Jahr 2008 insgesamt 4.350 Wohneinheiten.

|
Abb. 24 Wohnungen nach Geb&udetyp in Wahlstedt 2008 W

Einfamilienhauser

44%

Nichtwohngebéaude
1%

Zweifamilienhauser
13%

42%
Mehrfamilienhduser

Quelle: Statistikamt Nord © GEWOS
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Dominanz der Ein- Obwohl das Wohnungsangebot in Wahlstedt in weiten
und Zweifamilien- Teilen der offentlichen Wahrnehmung durch den im
hauser westlichen Stadtgebiet vorherrschenden, verdichteten

Geschosswohnungsbau bestimmt wird, zeigt eine typen-
spezifische Differenzierung des Wohnungsbestandes
eine Dominanz des Ein- und. Zweifamilienhaussegmen-
tes. Mit insgesamt 57 % aller Wohneinheiten hat dieses
Segment eine deutlich groRere Bedeutung als die Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern (42 %).

s . 1]
Abb. 25 WohnungsgroBen nach Raumzahl in Wahlstedt [
GEWOS
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Quelle: Statistikamt Nord © GEWOS

Dominanz mittlerer  Bei einer Betrachtung der vorherrschenden Wohnungs-

und groBerer Woh-  groflen nach der Raumanzahl zeigt sich eine deutliche

nungen Dominanz von Wohnungen mit vier und funf Raumen.
Diese mittlere Groflenklasse nimmt circa 60 % des ge-
samten Wahlstedter Wohnungsbestandes ein.

Starke Bautatigkeit Mit mehr als 65 % entstand ein Groldteil des heutigen
in den 1950 und Wabhlstedter Mietwohnungsbestandes in den ersten 20
1960er Jahren... Jahren nach Ende des zweiten Weltkrieges. In dieser
Zeit herrschte aufgrund der positiven Wirtschafts- und
Arbeitsmarktentwicklung am Industriestandort Wahlstedt
und der grolen Zahl an zuziehenden Vertriebenen,
Fluchtlingen und Kriegsheimkehrern ein extremer Bedarf
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...setzt sich bis in

die 1970er Jahre fort
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an Wohnraum. Die Folge war eine rege Bautatigkeit und
die Errichtung zahlreicher gréfierer Wohnobjekte im Ge-
schosswohnungsbau und umfangreicher Einfamilien-
hausbauten unter Beteiligung der Neuen Heimat Nord.
Typische, baulich sehr einfache Strukturen aus den fri-
hen 1950er Jahren, die heute zum Teil deutliche Quali-
tatsmangel aufweisen, sind zum Beispiel entlang der
Waldstraflde in unmittelbarer Nahe zum Wahlstedter In-
dustriegebiet zu finden. Objekte aus den 1960er Jahren,
pragen die Situation im zentralen und westlichen Stadt-
gebiet entlang der Kronsheider Stral3e, der Ostlandstra-
Re und des Mecklenburger Weges.

In den 1970er Jahren setzte sich die Bautatigkeit infolge
einer weiterhin hohen Nachfrage fort. Aus dieser Zeit
stammen weitere Uber 25 % des heutigen Wahlstedter
Mietwohnungsbestandes. Zahlreiche Objekte aus dieser
Zeit sind entlang der Skandinavienstralte zu finden.

[ ]
Abb. 26 Baualtersklassen von Mietwohnungen in Wahlstedt W e
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft (N=1138) © GEWOS
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Heterogener Zu-
stand im Geschoss-
wohnungsbestand:
Sanierte Objekte...

Der Zustand des Wahistedter Mietwohnungsbestandes
ist als heterogen einzustufen. Mittlerweile wurde ein
grof3er Teil der Objekte des Wahlstedter Geschosswoh-
nungsbaus aufwandig saniert. Hier ist insbesondere die
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Bedeutung der Wankendorfer Baugenossenschaft fir
Schleswig-Holstein eG zu nennen, die der mit Abstand
groRte Wohnungseigentimer vor Ort ist und in den ver-
gangenen Jahren grof3e Investitionen in die Bestands-
modernisierung vor Ort getatigt hat. Sehr ansprechend
sanierte Objekte befinden sich beispielsweise am Am-
selweg im zentralen Teil Wahlstedts wie auch entlang
der Kronsheider StralRe im Westen.

Sanierte Wohnungsbestédnde am Amselweg... ...und in der Kronsheider Stralle

...und Objekte mit Deutliche bauliche Mangel sind in den Wohnzeilen aus

deutlichen Mangeln den frithen 1950er Jahren entlang der Waldstrale zu
erkennen. Die sehr einfache Bausubstanz und der ins-
gesamt schlechte bauliche Zustand machen eine Sanie-
rung der Bestédnde nach Auskunft des Eigentumers aus
wirtschaftlichen Grinden unmdglich. Angesichts des
zunehmend kritischen Zustandes sollte hier mittelfristig
Uber eine Entmietung und einen Abriss der Bestande
nachgedacht werden. Weitere deutliche bauliche Mangel
sind in mehreren Wohnriegeln und Reihenhausstruktu-
ren entlang der Ostlandstralle und des Mecklenburger
Weges zu erkennen.



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

[E e

Aufnahme in das
Programm Soziale
Stadt...

...mit folgenden
Zielsetzungen

Nach friihzeitigem
Abschluss nach wie
vor Handlungsdruck

Bauliche Mangel in der Waldstrale... ...und Ecke Ostlandstr./Mecklenburger Weg

-96 -

Aufbauend auf einer Situationsbeschreibung aus dem
Jahr 2004, in der erhebliche stadtebauliche Mangel, zu-
nehmende Imageverluste und soziale Probleme infolge
von Arbeitslosigkeit festgestellt wurden, wurde ein zent-
raler Teilbereich der Stadt Wahlstedt in das Foérderpro-
gramm Soziale Stadt aufgenommen. Bei dem Teilbe-
reich handelte es sich um den Stadtkern Wahlstedts mit
der umgebenden Bebauung und die westlich daran an-
schlielRenden Wohngebiete.

Laut dem Endbericht zur stadtebaulichen Rahmenpla-
nung der AC Planergruppe aus dem Jahr 2007 wurden
vor dem beschriebenen Problemhintergrund mit der Auf-
nahme der Stadt Wahlstedt in das Programm Soziale
Stadt folgende Zielsetzungen verfolgt.

- Starkung des innerstadtischen Wohnens

- Stadtzentrum weiterentwickeln und zukunftsfahig
gestalten

- Verbesserung stadtraumlicher Qualitaten

- Vom umgebenden Grin zum innerstadtischen
Grin

- Verhinderung einer weiteren Polarisierung im
Stadtgebiet

Mit Mitteln aus dem Programm Soziale Stadt wurden
MaRnahmen zur Attraktivierung des Wohnumfeldes im
Bereich Kronsheider StraRe durchgeflinrt. Weitere bau-
lich-investive MaRRnahmen aber auch MalRnahmen wie
die Einrichtung eines Quartiersmanagements fanden
nicht statt. Die Stadt Wahlstedt musste aufgrund von
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Finanzierungsproblemen die Teilnahme am Programm
Soziale Stadt zum Ende des Jahres 2007 beenden. Auf-
grund weiterhin bestehender stadtebaulicher Mangel
und sozialer Probleme hat sich der Handlungsdruck al-
lerdings nicht verringert. Auch ist der Leerstand im Ge-
schosswohnungsbau in den vergangenen Jahren wieder
deutlich angestiegen.

Eigenheimgebiete Die Objekte in den geringer verdichteten Eigenheimge-

tiiberwiegend stabil bieten zeigen sich Uberwiegend in einem zufriedenstel-
lenden Zustand. Strukturelle bauliche Mangel sind hier
nicht zu erkennen. Handlungsbedarf ist allerdings insbe-
sondere in den alteren Ein-/Zweifamilienhdusern aus
den 1950er bis 1970er Jahren in energetischer Hinsicht
wie auch hinsichtlich einer fehlenden altengerechten
Gestaltung des Wohnraumes zu erkennen.

Einfamilienhausstrukturen am Jordenberg... ...und im Drosselweg

Geringeres Miet- Das Miet- und Kaufpreisniveau ist in Wahlstedt deutlich
und Kaufpreisniveau niedriger als in der benachbarten Kreisstadt Bad Sege-
als in Bad Segeberg berg. Wahrend im Rahmen der Datenabfrage bei der
Wohnungswirtschaft fir die Stadt Bad Segeberg eine
durchschnittliche Nettokaltmiete von 5,25 Euro pro m? im
institutionellen Mietwohnungsbestand ermittelt wurde,
belauft sich diese in Wahlstedt auf nur 4,78 Euro pro m2.
Fiar knapp 50 % des betrachteten institutionellen Miet-
wohnungsbestandes konnte eine Nettokaltmiete zwi-
schen 4 und unter 5 Euro pro m? ermittelt werden. Mit
nur 2 % des Wohnungsbestandes der befragten Unter-
nehmen gibt es vor Ort kaum Mietwohnungen institutio-
neller Eigentimer, deren Mietkosten 6 Euro pro m?
Ubersteigen. Schwerpunkte bei den Betriebskosten lie-
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gen zwischen 1,50 und 2 Euro pro m? (knapp 50 % der
betrachteten Wohnungen). Bei circa 75 % der Wohnun-
gen bewegen sich die Heizkosten im Bereich von unter
2 Euro pro m? Die Preise fur Wohneigentum liegen in
Wahlstedt nach Aussage lokaler Akteure ebenfalls unter
dem Niveau von Bad Segeberg.

Abb. 27 Gruppierte Nettokaltmiete in Wahistedt s
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=1138 © GEWOS

Wohnen im Alter

In Wahlstedt gibt es im Themenfeld Wohnen im Alter an
speziellen Altenwohneinrichtungen ein Altenpflegeheim
mit 98 Platzen, ein Demenzheim (Haus Wahlstedt) mit
40 Platzen sowie zwei Objekte fur Betreutes Wohnen mit
25 Wohneinheiten. In gemeinsamer Abstimmung mit
einem Investor hat die Stadt Wahlstedt einen Bebau-
ungsplan aufgestellt, der seit diesem Sommer rechts-
kraftig ist und die Errichtung eines Objektes fiir Wohnen
mit Service mit 34 Wohneinheiten in zentraler Lage (hin-
ter dem Arztehaus an der WaldstraRe) ermdglicht hat.
Der Rohbau ist bereits fertig gestellt worden. Mit Gber 40
Bewerbungen ist die noch nicht einmal in Betrieb ge-
nommene Anlage deutlich Uberbucht. Mit Blick auf die
demografische Entwicklung stellt sich die Stadt Wahl-
stedt auf weiteren Bedarf fur diese Wohnform ein.
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Generell wollen natirlich auch in Wahlstedt die alteren
Menschen so lange wie moglich in ihrer angestammten
Wohnung bleiben. In vielen Lagen ist das Alter der Be-
wohner deutlich am Alter der Gebaude abzulesen. Die
Menschen altern gemeinsam mit ihren Bestanden. Ein
Generationenwechsel in den alteren Bestanden findet
nur statt.

Vor dem Hintergrund des fortschreitenden Klimawandels
nimmt das Themenfeld Energie und Klimaschutz in der
offentlichen Diskussion einen immer groferen Stellen-
wert ein. Als Reaktion auf den zunehmend anthropogen
bedingten Treibhauseffekt hat sich die Bundesregierung
das ehrgeizige Ziel gesetzt, die nationalen Klimagas-
emissionen bis zum Jahr 2020 um 40 % gegenuber dem
Stand von 1990 zu senken. Um dieses Ziel erreichen zu
koénnen, bedarf es Anstrengungen auf allen Handlungs-
ebenen - auch auf der kommunalen, stadtentwicklungs-
politischen Ebene. Hierbei stellt insbesondere der
Wohnbereich ein Handlungsfeld dar, in dem nach wie
vor grofde Einsparpotenziale vorzufinden sind.

Abb. 28 Energieverbrauchskennwerte im institutionellen =.
Mietwohnungsbestand in der Stadt Wahlstedt GEWOS
In % aller Objekte
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=1075 © GEWOS

Geringer Energie-

Die Ergebnisse der Datenabfrage bei der Wohnungs-
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verbrauch im institu- wirtschaft ergeben, dass die Mehrzahl des institutionel-

tionellen Bestand

GroRes Einsparpo-
tenzial im privaten
Wohnungsbestand

Nutzung regenerati-
ver Energie

len Mietwohnungsbestandes in der Stadt Wahlstedt ei-
nen vergleichsweise geringen Energieverbrauch auf-
weist. Uber die Halfte der fast 1.100 erfassten Mietwoh-
nungen weisen einen Energieverbrauchskennwert von
jahrlich unter 120 kw/h pro m? auf. Der Durchschnitt des
betrachteten Mietwohnungsbestandes liegt bei weniger
als 134 kw/h pro m? und Jahr. Als Ursache flir dieses
positive Ergebnis sind die umfangreichen Investitionen
der Wankendorfer Baugenossenschaft in die energeti-
sche Bestandsmodernisierung zu nennen.

Deutlich hoéher ist der Energieverbrauch im privaten
Wohnungsbestand Wabhlstedts einzuschatzen. Da viele
Privateigentimer vor dem finanziellen und organisatori-
schen Aufwand, der mit der Durchfuhrung energetischer
ModernisierungsmaRnahmen verbunden ist, zurlck-
schrecken oder keine ausreichende Sensibilisierung fur
den Themenbereich aufweisen, besteht in diesem Seg-
ment - nicht nur in Wahlstedt, sondern bundesweit - wei-
terhin deutliches Einsparpotenzial.

Die Ausweitung der Nutzung und Erzeugung regenerati-
ver Energie ist nach der energetischen Bestandsmoder-
nisierung ein weiterer Aspekt, der fir eine Verbesserung
der Wahlstedter Klimabilanz sinnvoll ist. Die Energie und
Wasser Wahlstedt/Bad Segeberg GmbH & Co. KG (ews)
als lokal bedeutsamster Energieanbieter vertreibt einen
Energiemix, der zu 40 % auf Atomkraft und zu 38 % aus
fossilen und sonstigen Energietragern besteht. Regene-
rative Energien sind in dem Mix zu 22 % vorhanden und
haben somit einen groferen Stellenwert als im Bundes-
durchschnitt (15 %).

1.2  Wohnbauflachenpotenziale und Neubautatigkeit

Ricklaufige Neubau- Wie ein Blick auf Abbildung 29 zeigt, ist die Neubauta-

tatigkeit...

tigkeit im Wohnbereich der Stadt Wabhlstedt seit dem
Jahr 2001 kontinuierlich zurtckgegangen. Wurden in
den Jahren 2001 und 2002 noch 74 bzw. 52 Wohnungen
fertig gestellt, so sank der Wert auf 28 bzw. nur noch 9
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Wohnungen in den Jahren 2007 und 2008 deutlich.

Bei einer segmentspezifischen Betrachtung der Neubau-
tatigkeit fallt auf, dass das Mehrfamilienhaussegment in
der Entwicklung der vergangenen Jahre nahezu Uber-
haupt keine Rolle gespielt hat. Wahrend im Zeitraum der
Jahre 2000 bis 2008 mit knapp 280 neuen Wohneinhei-
ten im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser sogar
eine starkere Neubautatigkeit als in der Stadt Bad Sege-
berg verzeichnet werden konnte, wurden gerade einmal
13 Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussegment errich-
tet.

Abb. 29 Wohnungsfertigstellungen in Wahlstedt L
2000 bis 2008 nach Gebaudeart @&~ ___row
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Leerstand und
RiickbaumaRBnah-
men im Geschoss-
wohnungsbau

Diese fehlenden Neubauinvestitionen im Mehrfamilien-
haussegment sind in erster Linie durch die fehlende
Nachfrage und das bestehende Uberangebot in diesem
Segment zu erklaren. Auf bestehende Leerstidnde im
Geschosswohnungsbestand hat die Wankendorfer Bau-
genossenschaft mit einigen Rickbaumalnahmen rea-
giert. Im Jahr 2006 wurden hier insgesamt circa 200
Wohneinheiten aufgrund fehlender Nachfrage und Man-
geln in der Bausubstanz zurlckgebaut. Trotz dieser
Maflnahmen besteht noch heute ein groRerer Leerstand
in diesem Segment. Die Datenabfrage bei der Woh-
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nungswirtschaft hat im institutionellen Mietwohnungsbe-
stand eine Leerstandsquote von knapp 12 % ergeben.
Dementsprechend gibt es in Wahistedt gegenwartig
auch keine Neubauprojekte im Mehrfamilienhausseg-
ment.

Kaum Bauplatze in Im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser gibt es

Neubaugebieten gegenwartig stadtweit nur ein Neubaugebiet. Das Ge-
biet, das von der GAGFAH entwickelt und vermarktet
wird, befindet sich am westlichen Stadtrand Wahlstedts
im Bereich Skandinavienstralle/Noreweg. Von insge-
samt 13 Grundsticken sind allerdings nur noch drei
Grundstticke frei. Das Neubaugebiet im Bereich Eichen-
grund am &stlichen Stadtrand Wahlstedts ist mittlerweile
vollstandig vermarktet. Das Gebiet sollte urspriinglich
weiter Richtung Slden ausgeweitet werden. Die Land-
gesellschaft Schleswig-Holstein als ErschlieBungstrager
verzichtete allerdings aufgrund hoher Erschlieungskos-
ten und einer unklaren Nachfrageentwicklung auf eine
Erweitung.

Neubaugebiet der GAGFAH im Bereich SkandinavienstralRe/Noreweg

Entwicklung eines Aktuell stehen so gut wie keine baureifen Grundstiicke

weiteren Gebietes mit Ausnahme von geplanten rickwartigen Baumaglich-

sinnvoll keiten (Nachverdichtung) zur Verfigung. In jingerer Zeit
sind mehr als 20 Bauwillige an die Stadt herangetreten,
die ein Grundstick in einem Neubaugebiet suchen.
Durch Aufstellung von entsprechenden Bebauungspla-
nen auf Grundlage der im Flachennutzungsplan darge-
stellten Entwicklungsméglichkeiten wird die Stadt die-
sem Umstand kurzfristig Rechnung tragen.
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GroRflachige Laut dem Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2005 gibt
Potenzialflachen es im Wabhlstedter Stadtgebiet eine Reihe an Wohnbau-
vorhanden flachen, die nach Aussage der Stadt Wahistedt - bei

entsprechender Nachfrage eines Investors - kurzfristig
entwickelt werden koénnten. Fur insgesamt 15 bis 18
Wohneinheiten als Einzelhduser, Doppelhauser oder
Reihenhauser besteht auf dem ehemaligen Sportplatz
Rendsburger Stralle eine circa 1 ha grofde, relativ zent-
ral gelegene Potenzialflache. Weitere grofiflachige Er-
weiterungsmoglichkeiten gibt es auf einer 6,3 ha grofen
Flache sudlich der Tierklinik am westlichen Stadtrand.
Hier besteht Potenzial flr circa 100 Wohneinheiten als
Einzel- oder Doppelhduser. Das mit Abstand gréfiite Fla-
chenpotenzial liegt am 0&stlichen Stadtrand Wahlstedts
als Siedlungserweiterung des Neubaugebietes Eichen-
grund. Hier ist Potenzial fiir etwa 360 Wohneinheiten als
Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser vorhanden.

Konzentration auf Nach eigener Auskunft mochte die Stadt Wahlstedt statt

Nachverdichtung der Ausweisung neuer Baugebiete am Stadtrand eher
vorhandene Nachverdichtungspotenziale ausnutzen.
Hierflr gibt es innerhalb des Stadtgebietes viele gréRere
ungenutzte Flachen und auch UbergroRe Grundstiicke,
die fur potenzielle Grundstucksteilungen geeignet sind.
Um Nachverdichtungsvorhaben in groRerem Male
durchfuhren zu kénnen, fehlt in der Stadt allerdings die
notwendige Informationsgrundlage und Transparenz flr
Bautrager oder Privatpersonen, welche Flachenpoten-
ziale wo und unter welchen Bedingungen zu Verfligung
stehen. Hier ist ebenfalls Handlungsbedarf gegeben, auf
den im Kapitel zum Handlungs- und MaRnahmenkon-
zept vertiefend eingegangen wird.

1.3 Raumliche Differenzierung des Wohnungsmarktes

Gliederung des Zur Herausarbeitung teilrdumlicher Unterschiede bzw.
Wohnungsmarktes  Charakteristika hat GEWOS das Wahlstedter Siedlungs-
gebiet in sieben Teilrdume differenziert. Dieser Eintei-
lung wurden funktionale und stadtebauliche Gemein-
samkeiten in den TeilrAumen sowie stadtstrukturelle
Trennlinien mit Barrierewirkung wie zum Beispiel Ver-



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

-104 -

kehrsachsen zugrunde gelegt. Diese Aufteilung des
Siedlungsgebietes soll raumliche Differenzierungen des
Wahlstedter Wohnungsmarktes ermdglichen.

Abb. 30: Siedlungsiibersicht der Stadt Wahistedt
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Wabhistedt
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| - Ehemaliges Soziale Stadt Gehiet
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Il - Mordwestliche Siedlungsgebiete

IV - Siedlungsgebiete westl. Kieler Stralle
WV - Siedlungsgebiete dstl. Kieler Stralle
VI - Shdliches Siedlungsgebiet
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- Gewerbegehiet
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Teilbereich |
Ehemaliges Soziale
Stadt Gebiet

Der Teilbereich | umfasst das Gebiet von Wahlstedt, das
wie oben beschrieben als Investitionsbereich Eingang in
das Programm Soziale Stadt gefunden hatte. In dem
Gebiet konzentriert sich nahezu der gesamte Bestand
des Wahlstedter Geschosswohnungsbaus. Das Gebiet
umfasst das im Rahmen einer grofien Sanierungsmal}-
nahme in den 1970er Jahren komplett neu gestaltete
und auf einem stadtebaulichen Gesamtkonzept beru-
hende Stadtzentrum zwischen dem westlichen Abschnitt
der Neuminsterstrale und der Waldstralle. Hier befin-
den sich der Marktplatz, das Rathaus und die durch eine
grolle Wohnzeile abgeschlossene zentrale FulRganger-
passage. Weiter Richtung Westen schliel3t der Teilbe-
reich die von Geschosswohnungsbau gepragten, ohne
Ubergeordnetes Konzept realisierten Strukturen zwi-
schen Neumdlnsterstralle und Waldstrale ein. Den
westlichen Abschluss des Teilraumes bilden die umfang-



Teilbereich Il
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Teilbereich Il
Einzelhduser im
Westen

Teilbereiche IV -V
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reichen Geschosswohnungsbaustrukturen um die Krons-
heider Stralle, Skandinavienstrale und Bjerringbrostra-
Be, die im Rahmen der Umsetzung eines stadtebauli-
chen Gesamtkonzeptes entstanden sind.

Der Teilbereich Il beinhaltet das Gelande der Wahlsted-
ter Grund- und Hauptschule inklusive der umliegenden
Sportinfrastruktur. Zudem sind hier verschiedene Le-
bensmittelmarkte angesiedelt.

Der Teilbereich Il bildet eine Ausnahme im ansonsten
hoch verdichteten westlichen Stadtgebiet Wabhlstedts.
Die so genannte Papageiensiedlung aus den 1960er
Jahren rund um die Theodor-Storm-Stralle und den
Klaus-Groth-Weg sowie die Marinesiedlung entlang der
Scharnhorststralle und des Tirpitzweges aus den 1930er
Jahren umfassen insbesondere freistehende Einzelhau-
ser.

Die Teilbereiche IV und V sind ebenfalls Uberwiegend
durch Ein- und Zweifamilienhausbebauung gekenn-
zeichnet. Im Teilbereich IV - westlich der als Trennlinie
fungierenden Kieler StraRe - finden sich auch umfang-
reiche Reihenhausstrukturen rund um die Adlerstralle
und den Falkenhorst. Im Teilbereich V sind zusatzlich
zum vorherrschenden Bestand an freistehenden Ein-/
Zweifamilienhausern am oOstlichen Ende der bestehen-
den Siedlungsstruktur in den vergangenen zehn Jahren
verschiedene Neubaugebiete entstanden.

Bei dem Teilbereich VI handelt es sich um ein gewach-
senes, nach und nach in den angrenzenden Wald hinein
gebautes Eigenheimgebiet rund um die Hans-Dall-
Stral’e, den Kiefernweg und die Wittenborner Strale.
Hier existieren groRere Anwesen und viele grof¥flachige
Grundstuicke.

Der Teilbereich VII umfasst das Wabhlstedter Industrie-
und Gewerbegebiet mit den in Kapitel Il beschriebenen
umfangreichen Unternehmensansiedlungen wie zum
Beispiel Grundfos, Arko oder Pelz.
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Wohnungsnachfrage in Wahlstedt

Nachdem im vorherigen Kapitel die Angebotsseite des
Wahlstedter Wohnungsmarktes beleuchtet wurde, wird
nun auf die vor Ort vorhandene Nachfrage eingegangen.
Hierbei wird zunachst die aktuelle Situation und die Ent-
wicklung in den vergangenen Jahren vorgestellt, bevor
im zweiten und dritten Schritt die zukinftige Bevolke-
rungs- und Haushaltsentwicklung bis zum Jahr 2025
prognostiziert werden.

Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Wahlstedt war in
den vergangenen Jahren leicht riicklaufig. Verzeichnete
die Stadt im Jahr 2000 noch etwas mehr als 9.500 Ein-
wohner mit Hauptwohnsitz, so sank deren Anzahl bis
zum Jahr 2008 um 1,3 % bzw. um Uber 100 Einwohner
auf knapp 9.400 Personen. Hierbei wechselten sich im
Betrachtungszeitraum Jahre mit leichten Gewinnen und
Jahre mit groReren Verlusten ab.

. . . 1]
Abb. 31 Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2008 gerne
GEWOS
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Quelle: Statistikamt Nord
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Wie in Abbildung 31 zu erkennen ist, verlief die Bevdlke-
rungsentwicklung in Wahlstedt damit deutlich negativer
als im Kreis Segeberg und im Bundesland Schleswig-
Holstein. Beide verzeichneten im Betrachtungszeitraum
Bevolkerungszuwachse um 3 % bzw. 1,5 %.

Abb. 32 Natirliche Bevoélkerungsentwicklung und
Wanderungsentwicklung in Wahlstedt 2001 bis 2008
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Leicht negative Ge-
burtenentwicklung

Unterschiede in der
Wanderungsent-
wicklung

Die Bevdlkerungsentwicklung Wahlstedts wird bestimmt
durch die natlrliche Bevolkerungsentwicklung (Geburten
und Sterbefalle) und durch die Wanderungsentwicklung
(Zuzuge und Fortzige). Die naturliche Bevolkerungs-
entwicklung verlauft in Wahlstedt, wie auch bundesweit,
seit Jahren zumeist im leicht negativen Bereich, das
heil’t es sterben mehr Menschen als neue geboren wer-
den. Mit Ausnahme des Jahres 2001 waren in den ver-
gangenen acht Jahren nur negative Geburtensalden zu
verzeichnen.

Wie in Abbildung 32 zu erkennen ist, liegen die unter-
schiedlichen Entwicklungen zwischen Wachstums- und
Schrumpfungsjahren Uberwiegend in unterschiedlichen
Wanderungssalden begriindet. Konnte Wahlstedt in den
Jahren 2003 und 2006 jeweils mehr als 50 neue Ein-
wohner gewinnen, so traten in den Jahren 2004 und
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2008 deutliche Verluste in Hohe von 70 bzw. 50 Perso-
nen auf. Der negative Wanderungssaldo im Jahr 2008
ist allerdings Uberwiegend auf einen statistischen Effekt
durch bundesweit vorgenommene Bereinigungen in den
Melderegistern zurlickzuftihren.

Abb. 33 Wanderungssaldo 2001 — 2008 in Wahistedt 1§
nach Altersgruppen o
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Deutliche Gewinne
bei unter 18-
Jahrigen

Demografische Alte-
rung

Eine nach Altersgruppen differenzierte Darstellung der
Wanderungssalden der Jahre 2001 bis 2008 zeigen fur
die Stadt Wahistedt deutliche Gewinne in der Gruppe
der unter 18-Jahrigen, wohingegen die deutlichsten Ver-
luste in der darlUber liegenden Altersklasse der 18- bis
unter 25-Jahrigen zu verzeichnen sind. Wahrend in den
vergangenen acht Jahren also anscheinend vermehrt
Familien mit Kindern nach Wahlstedt hinzugezogen sind,
verlassen junge Erwachsene nach Abschluss der Schul-
zeit die Stadt, um in anderen Kommunen ein Studium
oder eine Ausbildung zu beginnen oder in das Berufsle-
ben einzusteigen. Vor Ort bieten sich ihnen in dieser
Hinsicht wenig Perspektiven.

Auch in der Stadt Wahlstedt werden die bundesweit ab-
laufenden Prozesse der demografischen Alterung deut-
lich sichtbar. Eine seit Jahren Uberwiegend negative
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Geburtenrate und die zunehmende Alterung besonders
geburtenstarker Jahrgange lassen den Anteil alterer
Menschen ansteigen. Eine nach Altersklassen differen-
zierte Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung in den
letzten Jahren zeigt einen deutlichen Anstieg alterer
Menschen zulasten der mittleren und jlingeren Alters-
klassen (vgl. Abbildung 34).

Trotz der oben genannten verstarkten Zuwanderung der
letzten Jahre sank die Anzahl der unter 18-Jahrigen
Wahlstedter von 20 % auf 18 % ab. Der Anteil der Ein-
wohner mit einem Alter von 65 Jahren oder alter nahm
im gleichen Zeitraum von 16 % auf 21 % zu. Damit zei-
gen sich in der Wabhlstedter Bevdlkerungsentwicklung
ahnliche Verschiebungen in der Altersstruktur wie in der
Kreisstadt Bad Segeberg.

Abb. 34 Bevdlkerungsentwicklung in Wahlstedt nach [ ] ]
Altersgruppen 2000 — 2008 g

gggggggg

100%

90% 1 - - -

16%

80% 1 — - -

70% 1 - - -

60% 1 - - -

50% 4 - - -
40% 1 - —

30% 1 - - -

29%

20% -

10% A

0% -

,,,,,,, 8% || 21% R
2% | o Lo o
28% 28%
,,,,,,, 26% L -1 24% N
8% 9% 9%

2000 2004 2008

B unter 18 Jahre O 18 bis unter 25 Jahre O 25 bis unter 45 O 45 bis unter 65 Jahre @ 65 Jahre und alter

Quelle: Statistikamt Nord

© GEWOS

2.2 Bevolkerungsprognose

Bevolkerungsprog-
nose bis 2025

Fir den Zeitraum 2009 bis 2025 wurde durch GEWOS
eine Bevdlkerungsprognose fir die Stadt Wahlstedt er-
stellt. Die Prognose ist abgeleitet aus der regionalisier-
ten Bevdlkerungsvorausschatzung der Jahre 2007 bis
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2025 des Statistikamtes Nord fliir den Kreis Segeberg
und berticksichtigt die genaue Altersstruktur vor Ort so-
wie die Unterschiede in der Bevdlkerungsentwicklung
der letzten Jahre zwischen der Stadt und dem Kreis.

Die Prognose bezieht sich auf die wohnungsmarktrele-
vante Bevolkerung, also auf die Bevolkerung, die tat-
sachlich Wohnraum nachfragt. Das bedeutet, dass zu-
satzlich zu den Einwohnern mit Hauptwohnsitz auch
Bewohner mit Nebenwohnsitz einbezogen wurden. Un-
termieter sowie Anstalts- und Heimbevdlkerung wurden
hingegen nicht bertcksichtigt, da durch diese Gruppen
keine wohnungsmarktrelevante Nachfrage erzeugt wird.

Abb. 35 Bevoélkerungsprognose bis 2025 Stadt Wahlstedt [ | |
und Kreis Segeberg g
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Unterschiedliche
Ausgangspositionen
von Stadt und Kreis

Wie schon bei der Stadt Bad Segeberg, bestehen auch
zwischen der Stadt Wahlstedt und dem Kreis Segeberg
unterschiedliche Ausgangsbedingungen fir die Bevolke-
rungsprognose. Wahrend der Kreis Segeberg in den
Jahren 2000 bis 2008 gut 3 % an Bevdlkerung gewinnen
konnte, verringerte sich die Bevolkerung der Stadt
Wahlstedt wie dargestellt um Uber 1 %. Diese unter-
schiedlichen Ausgangsbedingungen wirken sich auch
auf die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung in beiden
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Teilrdumen aus.

Prognose fiir Wahl- Die von GEWOS erstellte Prognose fir die wohnungs-

stedt: Wachstum bis marktrelevante Bevodlkerung der Stadt Wahlstedt geht

2016... nach der stagnierenden Entwicklung der vergangenen
Jahre fir die Zukunft zunachst von einem leichten Be-
volkerungswachstum aus. Gegenuber dem Bevolke-
rungsstand des Jahres 2008 ergibt sich bis zum Jahr
2015 ein Bevolkerungsgewinn von knapp 1 %. In absolu-
ten Zahlen bedeutet dieses einen leichten Anstieg der
wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung Wahlstedts von
9.200 Personen im Jahr 2008 auf 9.300 Personen im
Jahr 2015. Diese Bevolkerungszunahme ist durch Wan-
derungsgewinne zu erklaren, die die negative natlrliche
Bevolkerungsentwicklung in den nachsten Jahren aus-
gleichen.

...danach Ruckgang Ab dem Jahr 2016 wird dann ein zunachst leichter Be-

bis 2025 volkerungsruckgang erwartet. Die Wanderungsentwick-
lung wird die negative natlrliche Bevolkerungsentwick-
lung nicht mehr kompensieren. Im Zeitraum von 2016
bis 2025 wird von einer Abnahme der wohnungsmarktre-
levanten Bevdlkerung um knapp 200 Personen bzw. 2 %
ausgegangen. Im Ergebnis der Prognose ist fiir das Jahr
2025 von einem Bevdlkerungsstand auszugehen, der
mit rund 9.150 Personen einen Wert leicht unterhalb des
Niveaus des Basisjahres 2008 erreicht.

Ahnliche Entwick- Die Prognose fir den Kreis Segeberg geht fiir die Jahre

lung im Kreis 2008 (tatsachlicher Bevdlkerungsstand) bis 2015 eben-
falls von einem leichten Wachstum (+1,4 %) der Kreis-
bevolkerung aus. Ab dem Jahr 2016 setzt dann ein Be-
volkerungsrickgang im Kreis ein, aus dem bis zum Jahr
2025 ein Rickgang von wiederum 1,4 % gegeniber
dem Stand von 2015 resultiert. Im Ergebnis geht die
Kreisprognose Uber den Gesamtzeitraum von einer sta-
bilen Bevolkerungsentwicklung aus.

Fortschreitende Be- GroRRere Veranderungen als in der absoluten Bevolke-
volkerungsalterung rungszahl sind in der Entwicklung der Altersstruktur
Wahlstedts zu erwarten. Die bereits aufgezeigten Ent-
wicklungstrends setzen sich fort. Im Prognosezeitraum
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der Jahre 2008 bis 2025 geht GEWOS von einer weite-
ren Zunahme des Anteils alterer Einwohner und einem
Rickgang der jungeren Altersklassen aus. Wahrend
eine Verringerung des Anteils der unter 18-Jahrigen von
18 % auf 14 % angenommen wird, ist von einer Zunah-
me der 65-Jahrigen und Alteren von 21 % auf 27 % aus-
zugehen.

Abb. 36 Bevolkerungsentwicklung in Wahlstedt nach
Altersgruppen 2008 bis 2025
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Veranderungen im
Infrastrukturbedarf

Aus dieser zunehmenden Verschiebung in der Alters-
struktur ergeben sich veranderte Anforderungen an die
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in der Stadt
Wahlstedt. Der kontinuierliche Riickgang der Zahl an
Kindern und Jugendlichen hat langfristig eine weiterhin
sinkende Auslastung von Kindertagesstatten und Schu-
len zur Folge. Wie in Kapitel |l beschrieben, wurde in der
Stadt Wahlstedt bereits eine Grundschule geschlossen.
Aus der steigenden Anzahl alterer Menschen resultiert
ein erhdhter Bedarf an altengerechten Wohnformen so-
wie Freizeit- und Unterstitzungsangeboten fir das Le-
ben im Alter.
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Haushaltsstruktur und -prognose

Da letztlich nicht die Einwohnerzahl sondern die Zahl der
Haushalte die relevante GréRe zur Kennzeichnung der
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, werden im
Nachfolgenden die gegenwartige Wahlstedter Haus-
haltsstruktur und die zukiinftig erwartete Haushaltsent-
wicklung dargestellt.

Aus der bereits vorgestellten aktuellen Bevdlkerungszahl
und -struktur hat GEWOS fir das Jahr 2008 eine Ge-
samtzahl von circa 4.150 wohnungsmarktrelevanten
Haushalten fir die Stadt Wahlstedt ermittelt. Mit knapp
70 % handelt es sich bei dem Grolfiteil der Wahlstedter
Haushalte um Ein- oder Zweipersonenhaushalten. Nur
5 % der Haushalte haben flunf oder mehr Haushaltsmit-
glieder.

. 1]
Abb. 37 Haushaltsstruktur in der Stadt Wahistedt 2008 W
GEWOS
Haushalte mit...
W 1 Person 02 Personen 0 3 Personen
@ 4 Personen B 5 oder mehr Personen
Quelle: GEWOS Berechnungen; Wohnungsmarktrelevante Haushalte © GEWOS

Abnehmende Haus-
haltsgroRe...

Dementsprechend ist auch die durchschnittliche Anzahl
an Personen je Haushalt in Wahlstedt relativ gering. Fur
das Jahr 2008 ermittelte GEWOS eine durchschnittliche
HaushaltsgroRe von 2,21 Personen je Haushalt. Nach
Berechnungen von GEWOS hat sich die durchschnittli-
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...noch immer hoher
als in Bad Segeberg

Haushaltsprognose:
Zunahme bis 2025
um 4 %
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che Haushaltsgrofie in den vergangenen Jahren konti-
nuierlich verringert. Im Jahr 2002 lebten noch durch-
schnittlich 2,25 Personen pro Haushalt. Damit folgt auch
die Entwicklung in der Stadt Wahlstedt einem bundes-
weiten Trend hin zu kleineren Haushaltsformen. Der
steigende Anteil alterer Menschen, die Uberdurchschnitt-
lich haufig allein oder zu zweit wohnen, wie auch eine
fortschreitende Pluralisierung von Lebensstilen in Ver-
bindung mit einer zunehmenden Singularisierung, lassen
die durchschnittliche HaushaltsgréRe kontinuierlich ab-
sinken.

Die durchschnittliche HaushaltsgroRe Wahlstedts ist
allerdings trotz der Entwicklung der vergangenen Jahre
noch deutlich héher als in Bad Segeberg. Mit durch-
schnittlich 2,03 Personen pro Haushalt weist die Kreis-
stadt deutlich mehr kleine Haushalte auf, was durch ei-
nen geringeren Familienanteil und einen héheren Anteil
alterer Haushalte zu erklaren ist.

Aufbauend auf der bereits vorgestellten Bevdlkerungs-
prognose hat GEWOS zur Abschatzung der zukunftigen
Nachfrageentwicklung auf dem Wahlstedter Woh-
nungsmarkt eine Haushaltsprognose fur Wahlstedt bis
zum Jahr 2025 erstellt. Diese Prognose geht von einer
kontinuierlichen Zunahme der Haushaltszahlen aus. Im
Ergebnis wird ein Anstieg der Haushaltszahlen in den
Jahren 2008 bis 2025 um 150 Haushalte bzw. 3,8 % auf
4.300 Haushalte angenommen.
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. [ 1]
Abb. 38 Haushaltsprognose Wahistedt bis 2025 W5
GEWOS
Anzahl
4.600
4400 4 - - oo
4200 4 - - =T
4000 4 - - - m - o
3800 T T T T T T T T T T T T T T T T T
2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025
© GEWOS
Quelle: GEWOS Prognose

Griinde: Bevolke-
rungszunahme, wei-
tere Haushaltsver-
kleinerungen

Als wesentliche Ursache fiir das Haushaltswachstum ist
in Wahlstedt der oben angesprochene, auch zukiinftig
weiter anhaltende Trend zur Haushaltsverkleinerung zu
nennen. GEWOS nimmt bis zum Jahr 2025 ein weiteres
Absinken der durchschnittlichen Haushaltsgréfie in der
Stadt Wahlstedt von derzeit 2,21 auf dann 2,12 Perso-
nen je Haushalt an.
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3 Wohnungsmarktprognose und -bilanz
Wohnungsmarkt- Durch einen Abgleich der in Kapitel 3 aufgefiihrten woh-
bilanz 2008: nungsmarktrelevanten Haushalte mit dem in Kapitel 1
Angebotsiiberhang dargestellten Wohnungsangebot wird eine Wohnungs-

in Hohe von 4 %

Differenzierung nach
Segmenten:
GroRe Unterschiede

Haushaltswachstum
bis 2025

Wohnungsabgange
bis 2025 ohne Be-
riicksichtigung des
Neubaus

marktbilanz fir die Stadt Wahlstedt erstellt. Im Jahr 2008
ergibt sich durch die Bilanzierung von 4.350 Wohnungen
und 4.150 Haushalten ein Angebotsiberhang von circa
200 Wohnungen bzw. 4 % des Wohnungsbestandes.
Bei der Ublichen Berucksichtigung einer notwendigen
Fluktuationsreserve in Hoéhe von 2 % des vorhandenen
Wohnungsbestandes, verringert sich der Angebotsiber-
hang auf nur noch 100 Wohnungen bzw. circa 2 % des
vorhandenen Wohnungsbestandes.

Eine Differenzierung der Wohnungsmarktbilanz nach
den Segmenten Ein-/Zweifamilienhaus und Mehrfamili-
enhaus ergibt - ohne Fluktuationsreserve - deutliche
Unterschiede. Wahrend im Ein- und Zweifamilienhaus-
segment ein moderater Angebotsiiberhang von 2 % fest-
zustellen ist, liegt dieser im Mehrfamilienhaussegment
mit circa 7 % deutlich hdher. Hierbei ist der Angebots-
Uberhang im institutionellen Mietwohnungsbestand noch
einmal deutlich erhéht und muss als problematisch ein-
geschatzt werden (siehe Kapitel 1). Die bisher durchge-
fuhrten Ruckbauaktivitadten konnten bislang nicht zu ei-
ner Stabilisierung der Marktsituation in diesem Be-
standssegment beitragen.

Um die zukunftigen Bedarfe auf dem Wohnungsmarkt
als Grundlage fir stadtentwicklungspolitische Entschei-
dungen abschatzen zu kénnen, muss die Wohnungs-
marktbilanz fir die Zukunft fortgeschrieben werden. Die
von GEWOS aus der Bevolkerungsprognose abgeleitete
Haushaltsprognose ermittelt - wie dargestellt - einen
Anstieg der Haushaltszahlen in der Stadt Wahlstedt auf
4.300 im Jahr 2025.

Um den im Laufe der Jahre entstehenden zusatzlichen
Bedarf an Wohnungen starker herauszustellen, wird fir
eine Wohnungsmarktbilanzierung auf der Angebotsseite
zunédchst der Wohnungsbestand ohne Bericksichtigung
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jeglicher Neubautatigkeit fortgeschrieben. Im Ergebnis
verringert sich daher das Wohnungsangebot aufgrund
des Abganges von Wohnungen durch Abriss, Umnut-
zung und Wohnungszusammenlegungen kontinuierlich.
GroRere Rickbaumalinahmen zu Zwecken der Marktbe-
reinigung werden dabei nicht berlcksichtigt. Die Anzahl
an wohnungsmarktrelevanten Wohnungen in der Stadt
Wahlstedt geht daher im Betrachtungszeitraum zwi-
schen 2008 und 2025 um circa 200 Wohnungen bzw.
knapp 4 % auf circa 4.150 Wohnungen zurick.

bis 202

Abb. 39 Bilanz Wohnungsmarktprognose Wahlstedt

uuuuuuuu
nnnnnnn

5 - Inklusive Wohnungsabgang ohne Neubau

Anzahl
4.600

4.400

4.200 +

Angebotsiiberhang

Nachfrageiiberhang

4.000 +

Haushalte

Saldo
(ohne Reserve)

Saldo
(mit Reserve)

Wohnungen

2008 4

150 4.350 200 100

2015 4

.300 4.250 -50 -150

2025 4

.300 4.150 -150 -200

3.800

2008 2010

Quelle: GEWOS Prognose

2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Haushalte = \NOhnungen

© GEWOS

Wohnungsmarktbi-
lanz 2025:

Leichter
Nachfrageuiberhang

Jahrlicher Neubau-
bedarf bis 2025:
10 Wohnungen

Wahrend im Jahr 2008 noch ein Angebotsiberhang be-
stand, ergibt sich aus der Bilanzierung fur das Jahr 2025
ein leichter Nachfragetberhang von circa 150 Wohnun-
gen. Bei zusatzlicher Berlcksichtigung der Fluktuations-
reserve steigt dieser auf circa 200 Wohnungen an. Der
gesamte Nachfragetberhang ergibt sich hierbei aus dem
Ersatzbedarf fir den Wohnungsabgang.

Bis zum Jahr 2025 ergibt sich also ein rechnerischer
Neubaubedarf von 150 Wohnungen ohne Fluktuations-
reserve. Bezogen auf den betrachteten Prognosezeit-
raum lasst sich somit ein jahrlicher Neubaubedarf von
durchschnittlich knapp zehn Wohnungen feststellen.
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Eine Gegenlberstellung der tatsachlichen Neubautatig-
keit im Wohnungsbereich der Stadt Wabhlstedt in den
Jahren 2001 bis 2008 von jahrlich durchschnittlich 35
Wohnungen zeigt, dass eine Fortfihrung der bisherigen
Bautatigkeit deutlich Uber dem Neubaubedarf liegen
wurde. Insofern ist bei der Entwicklung von Neubauvor-
haben in der Stadt Wahlstedt besonders behutsam vor-
zugehen und auf die genauen Bedurfnisse der Nachfra-
geseite zu achten.

Tabelle 8: Neubaubedarf in Wahlstedt bis 2025

Wohneinheiten

Angebotstberhang 2008 200
Nachfragezuwachs bis 2025 150
Abgang/Umnutzung bis 2025 -200
Zuséatzlicher Baubedarf bis 2025 150
(ohne Fluktuationsreserve)

Zuséatzlicher Baubedarf bis 2025 200
(mit Fluktuationsreserve)

Quelle: Eigene Berechnungen © GEWOS

Um den zukiinftigen Neubaubedarf segmentspezifisch
darzustellen, wird eine Differenzierung nach Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdausern vorge-
nommen. Hierfir wird das aktuelle Wohnungsangebot
des Jahres 2008 der zukiinftig erwarteten Nachfrage des
Jahres 2025 gegenlibergestellt. Aus dieser Bilanzierung
resultieren ein Nachfragetberhang von circa 300 Woh-
nungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment sowie ein
deutlicher Angebotsiberhang von circa 350 Wohnungen
im Mehrfamilienhaussegment. Die zukunftige Neubauta-
tigkeit sollte also dem erwarteten Bedarf entsprechend
nahezu ausschlief3lich im Ein- und Zweifamilienhaus-
segment stattfinden. Im Mehrfamilienhausbereich sollte
dariber hinaus ein weiterer Rickbau fiir nicht mehr ver-
mietbare Bestdnde mit umfangreichen Investitionserfor-
dernissen in Betracht gezogen werden.
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4 Analyse preisglinstiger Wohnraum

Versorgung mit Ein ausreichendes Angebot an preisglinstigem Wohn-
preisgunstigem raum ist ein wesentlicher Faktor fur die erfolgreiche
Wohnraum 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 flir die Wohnungsmarkte. Es
muss der Anspruch der lokalen Stadtverwaltung und
-politik im Zusammenspiel mit den relevanten Woh-
nungsmarktakteuren sein, fir diejenigen Haushalte, die
aufgrund eines eingeschrankten finanziellen Handlungs-
spielraumes auf preisglnstigen Wohnraum angewiesen
sind, ein ausreichendes adaquates Wohnungsangebot in
diesem Segment bereitzustellen. Da sich die Stadt
Wahlstedt ihrer diesbeziglichen Verantwortung bewusst
ist, wurde im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes
eine Vertiefungsanalyse fur den Themenbereich des
preisglinstigen Wohnraumes in Auftrag gegeben.

Fokussierung auf Da Prozesse der Wohneigentumsbildung von Haushal-
das Mietwohnungs- ten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungs-
segment spielraum eher eine Ausnahme darstellen, wurde das

Eigentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausge-
spart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren
sich also ausschlieflich auf das Mietwohnungssegment.

4.1 Berechnungsmethodik

Schatzungen auf Im Folgenden wird daher das Angebot an preisglnsti-
Basis von Erhe- gem Mietwohnraum in der Stadt Wahlstedt analysiert
bungen und Kenn- und in einer Bilanz dem vor Ort vorhandenen Bedarf
ziffern gegenubergestellt. Hierbei wird zunachst die ange-

wandte Methodik erlautert. Da keine gesicherten Infor-
mationen Uber das Angebot und den Bedarf an preis-
glnstigem Wohnraum vorliegen, hat GEWOS Schat-
zungen auf Basis von empirischen Erhebungen im
Rahmen der Konzepterstellung und auf Basis von ver-
schiedenen Kennziffern vorgenommen.
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Zur Abgrenzung des als ,preisgunstig“ geltenden Miet-
wohnungsangebotes in der Stadt Wahlstedt wurden die
in der Stadt glltigen Angemessenheitskriterien des
Leistungszentrums Segeberg fir Wohnraum nach SGB
Il zugrunde gelegt. Als Angemessenheitskriterien gelten
in der Stadt Wahlstedt demnach die in Tabelle 9 aufge-
fihrten, nach HaushaltsgroRRe differenzierten Obergren-
zen fur die Wohnflache und fur die Kosten der Unter-
kunft - also die Hohe der Nettokaltmiete zuzlglich der
kalten Betriebskosten. Das wirklich entscheidende Ab-
grenzungskriterium stellen hier allerdings allein die Kos-
ten der Unterkunft dar. Privathaushalte, die Leistungen
nach SGB Il empfangen, dirfen den angegebenen
Richtwert flir die Wohnungsgrofe Uberschreiten, so
lange die festgelegte Mietobergrenze nicht Uberschrit-
ten wird.

Tab.9 Angemessenheitskriterien fiir Wohnraum nach
SGB Il in der Stadt Wahlstedt
Haushatsgrsge Wohniche () | RAU- (Euro
1 Person 50 306
2 Personen 60 374
3 Personen 75 446
4 Personen 85 525
5 Personen 95 600
Jede weitere Person +10 +70

*KdU = Kosten der Unterkunft: Nettokaltmiete zzgl. Kalte Betriebskosten
Angaben: Leistungszentrum Segeberg (Stand: Mai 2010)

Angebotsermittiung
auf Basis von Inse-
ratsauswertung und
Datenabfrage bei der
Wohnungswirtschaft

Um die Anzahl des Mietwohnungsbestandes in Wahl-
stedt, die unterhalb der angegebenen Obergrenzen liegt,
abschatzen zu kénnen, hat GEWOS zwei Erhebungsme-
thoden angewendet. Um das Segment des institutionel-
len Mietwohnungsbestandes abbilden zu kénnen, wurde
auf die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes
durchgefiihrte Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft
zurtckgegriffen. Zur Abbildung des privaten Mietwoh-
nungsbestandes wurde im Zeitraum von insgesamt
sechs Wochen eine Auswertung von Wohnungsinsera-
ten bei den drei gréften Immobilienportalen im Internet
LJmmonet, ,Immobilienscout24“ und ,Immowelt“ durch-
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geflhrt.
Beriicksichtigung Die auf diese Weise ermittelten Quoten des Anteils
relevanter Kenngro- preisglnstigen Wohnraumes im privaten und institutio-
Ren nellen Mietwohnungsbestand wurden anschlieBend auf

den gesamten Mietwohnungsbestand in Wahlstedt hoch-
gerechnet. Zur Gewahrleistung einer hinreichend ge-
nauen Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwoh-
nungsbestandes wurden zentrale Kenngrélien der Woh-
nungsmarktstruktur (zum Beispiel Mietwohnungsquote,
WohnungsgroRenstruktur) berlicksichtigt. Soweit zu ein-
zelnen Kenngrofien keine genauen Werte fur die Stadt
Wahlstedt vorlagen, wurden Schatzungen auf Basis amt-
licher und weiterer bedeutender Statistiken vorgenom-
men. Hierbei sind insbesondere folgende Quellen zu
nennen:

e Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation
2006 in Schleswig-Holstein des Statistischen Amtes
fir Hamburg und Schleswig-Holstein

e Tatigkeitsbericht 2009/2010 des Verbandes nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e.V. (vhw)

Definition der Nach- Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preisglinstigem

frage nach ,,preis- Wohnraum - also derjenigen Haushalte in Wahistedt, die
glinstigem Miet- auf ein preisglinstiges Wohnungsangebot angewiesen
wohnraum® sind, wurde auf die Einkommensgrenzen fiir die soziale

Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein nach § 8
SHWoFG vom 25. April 2009 zurlckgegriffen. In der
Systematik der vorliegenden Analyse werden also dieje-
nigen Haushalte in Wahlstedt als ,preisgiinstigen Wohn-
raum nachfragend” eingestuft, die die in Tabelle 10 ge-
nannten, nach HaushaltsgroRe differenzierten, jahrlichen
Einkommensgrenzen nicht Uberschreiten.

Nachfrageermittiung Um die Anzahl der Wahlstedter Haushalte zu ermitteln,
auf Basis von Mikro- die auf preisgunstigen Mietwohnraum angewiesen sind,
zensusdaten hat GEWOS zunachst die im Rahmen der Wohnungs-
marktprognose ermittelte Haushaltszahl und die Vertei-
lung auf HaushaltsgréRenklassen zugrunde gelegt. Zur
Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse wurden
die Daten der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsi-
tuation 2006 in Schleswig-Holstein - fir den Planungs-
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raum | (Kreise Pinneberg, Segeberg, Stormarn, Herzog-
tum Lauenburg) zugrunde gelegt. Diese wurden schlief3-
lich durch eine Gewichtung anhand der fir die Stadt
Wahlstedt ermittelten GfK-Kaufkraftkennziffer (2007) an
die ortlichen Gegebenheiten angepasst.

Tab. 10 Einkommensgrenzen fiir die soziale
Wohnraumférderung (§ 8 SHWoFG)
HaushaltsaréBe Obergrenze Jéhrliches Haus-
g haltsnettoeinkommen (Euro)
1 Person 14.400
2 Personen 21.600
Jede weitere Person 5.000
Kind unter 18 Jahren zzgl. 600

Die durch dieses Verfahren ermittelten Haushalte, die
auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, wurden
dem Angebot an preisglnstigem Wohnraum schlieflich
in einer Bilanz gegenulbergestellt. Diese Bilanz bertck-
sichtigt dabei nicht nur die Gesamtzahl an Haushal-
ten/Wohnungen, sondern auch eine Differenzierung hin-
sichtlich der HaushaltsgroRe.

4.2 Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

Insgesamt 1.300
preisgiinstige Miet-
wohnungen...

...differenziert nach
WohnungsgroRen-
klassen

Durch das oben beschriebene Verfahren zur Ermittlung
des Wahlstedter Mietwohnungsangebotes, das die Miet-
preisgrenzen fir preisginstigen Wohnraum nicht Gber-
schreitet, konnte ein Angebot von 1.300 Mietwohnungen
ermittelt werden. Dieses entspricht einem Anteil von cir-
ca 62 %. Insgesamt entsprechen also fast zwei Drittel
der Wahlstedter Mietwohnungen den Angemessenheits-
kriterien fur preisgunstigen Wohnraum.

Flr eine spatere Bilanz zur Versorgung unterschiedli-
cher Haushaltstypen mit preisginstigem Wohnraum
muss das Gesamtangebot nach Wohnungsgréfenklas-
sen differenziert werden. Wie die Darstellung in Tabelle
11 zeigt, treten hier teilweise deutliche Unterschiede auf.
Wahrend in der WohnungsgréfRenklasse flr Vierperso-
nenhaushalte (Wohnflache 75 bis 85 m?) 80 % der Miet-
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wohnungen den Angemessenheitskriterien entsprechen,
gilt dieses nur fur 44 % der Mietwohnungen fur zwei Per-
sonen (Wohnflache 50 bis 60 m?).

Tab. 11 Mietwohnungsangebot in Wahlstedt
. C Anteil
Haushaltstyp Wq_hnungf- Mi efwohnungen Rre/sg unstige preisglnstiger
gréBe (m?) insgesamt Mietwohnungen Mi
ietwohnungen
1 Person bis 50 m? 400 300 75 %
2 Personen 50 bis 60 m? 450 200 44 %
3 Personen 60 bis 75 m? 650 400 62 %
4 Personen 75 bis 85 m? 250 200 80 %
2 20eT MeNr | iiber g5 m 350 200 57%
ersonen
Insgesamt 2.100 1.300 62 %
4.3 Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum
Nachfrage: Dem Angebot an preisgiinstigen Mietwohnungen wird
Insgesamt auf der Nachfrageseite die Anzahl an Haushalten ge-

850 Haushalte

genubergestellt, die die Einkommensgrenzen fir die
soziale Wohnraumférderung nicht Uberschreiten und
somit als Nachfrager nach preisginstigem Wohnraum
gelten. Von insgesamt 2.050 Wahlstedter Mieterhaushal-
ten fallen nach Berechnungen von GEWOS 850 Haus-
halte in diese Nachfragegruppe. Das entspricht einem
Anteil von 41 %.

Tab. 12 Mieterhaushalte in Wahlstedt

Haushatsyp | Enionmens, | Meteriashate | ettt | orrausha
preisglinstig

1 Person 14.400 850 450 53%

2 Personen 21.600 650 200 31%

3 Personen 27.200 250 100 40%

4 Personen 32.800 200 50 25%

gé’girng‘fhr +5.600 p.P. 100 50 50%
Insgesamt 2050 850 41%

Unterschiede zwi-
schen Haushalts-

Differenziert nach der HaushaltsgréRe treten auch auf
der Nachfrageseite Unterschiede auf. Wahrend nur rund



Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

groBenklassen

124 -

ein Viertel der Vierpersonenhaushalte auf preisglinstigen
Wohnraum angewiesen sind, trifft dieses auf Uber 50 %
der Einpersonenhaushalte zu.

4.4 Bilanz fiir den preisgiinstigen Wohnraum

Angebot insgesamt
ausreichend

Aus der Ermittlung von Angebot und Nachfrage kann als
letzter Schritt eine direkte Bilanzierung innerhalb des
Segmentes des preisglinstigen Wohnraumes erfolgen.
Bei einer Gegentberstellung der Gesamtzahl von 1.300
preisglnstigen Mietwohnungen und 850 Mieterhaushal-
ten, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind,
ergibt sich ein relativ deutlicher Angebotsuberhang von
450 Wohnungen. Uber alle Wohnungsgréen hinweg
besteht in der Stadt Wahlstedt also insgesamt ein aus-
reichendes Angebot an preisglnstigem Wohnraum.

Tab. 13 Bilanz preisgiinstiger Wohnraum in Wahlstedt

Houshatsyp | Warings: | Fasginsige | MEGTahote | ian
1 Person bis 50 m? 300 450 -150
2 Personen 50 bis 60 m? 200 200 0
3 Personen 60 bis 75 m? 400 100 300
4 Personen 75 bis 85 m? 200 50 150
2 00eT M| iiper g5 me 200 50 150

Insgesamt 1300 850 450

Unterschiede nach
HaushaltsgréfRen

Teilweise Fehlbele-
gungen des preis-
glinstigen Woh-
nungsbestandes

Bei einer Differenzierung nach HaushaltsgroRenklassen
ergeben sich analog zu den oben aufgezeigten Differen-
zen grolBere Unterschiede. Wahrend die groReren
Haushaltstypen ab drei Personen aktuell ausreichend
versorgt sind, bestehen bei den Einpersonenhaushalten
deutliche Nachfragelberhange. Bei den Zweipersonen-
haushalten ist die Bilanz insgesamt ausgeglichen.

Bei der Bilanz zum preisguinstigen Wohnraum ist aller-
dings generell zu berucksichtigen, dass ein gewisser
Anteil der preisgunstigen Wohnungen durch Einwohner
mit einem hdéheren Einkommen langerfristig belegt ist
und deshalb fir die eigentliche Zielgruppe nicht zur Ver-
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fligung steht. Diese Problematik kann sogar bei 6ffent-
lich geférderten Wohnungen mit Mietpreis-/ Belegungs-
bindungen auftreten, da die Mieterhaushalte in der Re-
gel nur einmal zu Beginn des Mietverhaltnisses ihre Be-
rechtigung zur Anmietung des gebundenen Wohnrau-
mes nachweisen mussen. In den Folgejahren werden
solche Nachweise in der Regel nicht mehr eingeholt.

4.5 Empfehlungen im Themenfeld preisgiinstiger Wohnraum

Zentrales Ergebnis: Als zentrales Ergebnis der Analyse zum preisglinstigen

Ausreichendes An- Wohnraum in der Stadt Wahistedt kann festgehalten

gebot, aber nicht fiir werden, dass es insgesamt ein sehr breites Angebot an

alle Haushaltstypen preisglnstigem Wohnraum gibt, dabei aber nicht alle
Haushaltstypen ausreichend versorgt sind. Bei den Ein-
personenhaushalten Ubersteigt die Anzahl der Haushal-
te, die auf preisginstigen Wohnraum angewiesen sind,
das vorhandene Angebot relativ deutlich.

Zu wenig kleine Dieses Ungleichverhaltnis resultiert allerdings wie auch

Mietwohnungen in der Bilanz fur die Stadt Bad Segeberg weniger aus
Uberhohten Mietpreisen in diesem Segment als vielmehr
aus der Tatsache, dass es in Wahlstedt generell nicht
ausreichend kleine Mietwohnungen insbesondere fiir
Einpersonenhaushalte gibt. 75 % der Mietwohnungen
mit einer GréRRe bis zu 50 m? bleiben innerhalb der An-
gemessenheitsgrenzen. Allerdings stehen unabhangig
von der Mietpreishohe in diesem GroRensegment 850
Mieterhaushalten nur 400 Mietwohnungen gegeniber.
Bei diesem allgemeinen Wohnungsdefizit in der Gro-
Renklasse reicht die Anzahl an preisgunstigen Wohnun-
gen folgerichtig nicht aus. Das Problem besteht also
weniger im Fehlen kleiner preisgunstiger Mietwohnun-
gen als vielmehr in einem Defizit an kleinen Mietwoh-
nungen insgesamt.

Empfehlungen Die Stadt Wahlstedt sollte daher gemeinsam mit den
relevanten Wohnungsmarktakteuren versuchen, dieses
Defizit an kleinen (preisginstigen) Mietwohnungen best-
moglich auszugleichen. Hierfir bieten sich verschiedene
Optionen an.
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Wohnungsteilungen
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Tausch von Miet-
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Hinsichtlich Neubauvorhaben im Geschosswohnungs-
bau sollte in Wahlstedt angesichts des Leerstandsprob-
lems behutsam vorgegangen werden. Wenn allerdings
baufallige Objekte (z.B. Waldstralle) ersetzt werden,
sollten in den neuen Objekten lGberwiegend Wohnungen
fur kleine Haushalte geschaffen werden.

Um den Anteil kleinerer Wohnungen im Bestand zu er-
hohen, bieten sich zudem Wohnungsteilungen an. Woh-
nungseigentimer - insbesondere Wohnungsunterneh-
men - sollten in Wahlstedt verstarkt dariber nachden-
ken, gréRere, nicht nachgefragte Wohnungen zu teilen,
und somit den Bestand an kleineren Wohnungen weiter
zu erhéhen.

Um Neubauvorhaben, aber auch Umbau- oder Moderni-
sierungsmalinahmen finanzieren zu kénnen, stehen der
Wohnungswirtschaft attraktive Fordermdglichkeiten aus
dem Wohnraumférderprogramm des Landes Schleswig-
Holstein zur Verfiugung. Aus der Inanspruchnahme die-
ser Fordermittel resultieren Mietpreis-/ Belegungsbin-
dungen fur die jeweiligen Objekte. Das bedeutet also,
dass klare Mietobergrenzen fir die geforderten Woh-
nungen bestehen, so dass der Anteil preisglnstigen
Wohnraumes unmittelbar erhoht wird.

Um die Attraktivitat von Neubau-, Umbau- oder Moderni-
sierungsmalRnahmen fur die Unternehmen weiter zu
steigern, ist die Moglichkeit zum Tausch von Mietpreis-/
Belegungsbindungen zu prufen. Neu entstehende Miet-
preis-/Belegungspreisbindungen kénnen auf andere Be-
standsobjekte umgelegt werden. Die Anzahl des gebun-
denen Mietwohnungsraumes wird also auch in diesem
Fall erhdht, jedoch ist der betriebswirtschaftliche Anreiz
fir Unternehmen hoher, wenn Neubauwohnungen oder
frisch renovierte Einheiten zu einem hdheren Mietpreis
am Markt angeboten werden kénnen.
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5 Starken-Schwachen-Analyse

Starken-Schwachen- Die in den vorangegangenen Analysekapiteln ermittelten

Analyse als Basis zentralen Potenziale und Entwicklungshemmnisse des

fiir Zielformulierung Wahlstedter Wohnungsmarktes werden nachfolgend
noch einmal in einer Starken-Schwachen-Analyse fest-
gehalten. Diese Analyse stellt damit die Basis fir die
nachfolgende Zielformulierung und das darauf aufbau-
ende Handlungskonzept dar.

Zentrale Starken: Auch wenn sich, wie im weiteren Berichtsverlauf noch
Preisglinstiger dargestellt wird, im Geschosswohnungsbau ein Grofteil
Wohnraum der erkannten Schwachen Wahlstedts konzentriert, be-

stehen in diesem Segment auch Starken, die Wahlstedt
fir die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung weiter
nutzen sollte. So verfligt die Stadt Wahlstedt wie in Kapi-
tel 4 aufgezeigt wurde, Uber ein breites Angebot an
preisglnstigem Wohnraum, das sich Uberwiegend in
diesem Segment konzentriert. Die Versorgung mit preis-
gunstigen Wohnungen erscheint in Wahlstedt im Ver-
gleich zu vielen anderen Kommunen relativ unproblema-
tisch.

Engagierte Auch ist die vor Ort agierende Wohnungswirtschaft, ins-

Wohnungswirtschaft besondere die Wankendorfer Baugenossenschaft fiir
Schleswig-Holstein eG, als ein zentrales Potenzial fur
den Wohnstandort wahrzunehmen. Die Wankendorfer
lie® in den vergangenen Jahren zahlreiche aufwandige
Bestandsmodernisierungen und Wohnumfeldmalnah-
men durchfihren und trug dariber hinaus mit dem Ruick-
bau von nicht mehr zeitgemaRen Bestanden zu einer
vorubergehenden Entscharfung des Leerstandsprob-
lems bei.

Nachverdichtungs- Zudem sind die vorhandenen Nachverdichtungsmaglich-

potenziale keiten im Stadtgebiet als wichtiges Potenzial fur die
kiinftige Wohnungsmarktentwicklung zu nennen. Wenn
es den Beteiligten gelingt, einen Entwicklungsprozess im
Sinne einer innerstadtischen Nachverdichtung zu initiie-
ren, kann ein Grofteil des kinftigen Baulandpotenzials
innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur gedeckt
werden.
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Zentrale Schwa-
chen:

Leerstande im Ge-
schosswohnungs-
bau

Bauliche Mangel im
Geschosswoh-
nungsbau

Konzentration sozial
schwacher Einwoh-
ner

Unattraktives
Stadtzentrum

Wie zu Beginn des Kapitels bereits erwahnt, konzentriert
sich ein Grolteil der Schwachen auf dem Wahistedter
Wohnungsmarkt im Geschosswohnungsbau. Die von
der Wohnungswirtschaft benannten Leerstandsprobleme
in ihren Bestanden und die von GEWOS ermittelten gro-
Reren Unterschiede in der Wohnungsmarktbilanz zwi-
schen den Segmenten Ein-/Zweifamilienhaus und Mehr-
familienhaus, verdeutlichen eine Konzentration der
Leerstande im Geschosswohnungsbau.

Zudem finden sich in Teilen des Geschosswohnungs-
baus vor Ort gréRere bauliche Mangel, die sich negativ
auf das Gesamtbild des Wohnstandortes Wahlstedt aus-
wirken. Zu nennen sind hier insbesondere Bestande an
der WaldstralRe, der Ostlandstrale und dem Mecklen-
burger Weg.

Durch den kontinuierlichen Anstieg der Arbeitslosigkeit
insbesondere im Industriesektor seit den 1980er Jahren
und der verstarkten Zuwanderung zu Beginn der 1990er
Jahre leben in Wahlstedt viele Einwohner mit einem ver-
gleichsweise geringen Sozialstatus und niedrigen Ein-
kommen. Diese konzentrieren sich in den Geschoss-
wohnungsobjekten des preisgiinstigen Wohnraumes im
Westen des Stadtgebietes. In den vergangenen Jahren
ist es in diesem Bereich vermehrt zu sozialen Problemen
und Konflikten gekommen. Hieraus resultieren deutliche
Imageprobleme dieses Stadtgebietes, die auf die Attrak-
tivitat der Gesamtstadt als Wohnstandort ausstrahlen.

Ein weiteres Problem fiir den Wohnstandort besteht in
der fehlenden Attraktivitat des Stadtzentrums. Das
Stadtzentrum als zentraler Geschéafts- und Aufenthalts-
bereich ist fir die Identifikation der Einwohner mit der
Gesamtstadt auferst wichtig. Durch die aus heutiger
Sicht stadtebaulich wie auch funktional Uberwiegend
negativ zu bewertende Sanierungsmalinahme aus den
1970er Jahren entstand hier ein Ensemble aus Laden-
passage und Marktplatz, das von den Hauptverkehrs-
strdomen abgeriegelt ist.
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6 Ziele fur die Wohnungsmarktentwicklung

Spezifische Entwick- Im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes fir Bad Se-

lungsziele fiir den
Wahlstedter Woh-
nungsmarkt...

...unter dem Motto
,Wohnstandort fiir
alle Zielgruppen*

Ausgeglichener
Wohnungsmarkt
und nachfragege-
rechte Wohnungs-
angebote

Preisglinstiger
Wohnraum

geberg und Wahlstedt wurden aufbauend auf der um-
fassenden Starken-Schwachen-Analyse fur die jeweili-
gen Kommunen spezifische Handlungsfelder und Ziele
fir die zuklnftige Wohnungsmarktentwicklung festge-
legt. In diesen Arbeitsschritt waren wie auch bei der
Starken-Schwachen-Analyse Vertreter der lokalen Woh-
nungsmarktakteure eingebunden.

Die Entwicklungsziele fiir das Wabhlstedter Handlungs-
feld ,Wohnstandort fiir alle Zielgruppen® sollen damit
handlungsleitend fir alle Planungen und MaRnahmen
zur Weiterentwicklung des Wohnstandortes Wahistedt in
den nachsten zehn bis 15 Jahre sein. Die Entwicklungs-
Ziele sind insgesamt vier Handlungsschwerpunkten zu-
geordnet.

Im Handlungsschwerpunkt ,Ausgeglichener Wohnungs-
markt und nachfragegerechte Wohnungsangebote® ste-
hen zwei Zielsetzungen im Vordergrund. Zum einen soll
eine Stabilisierung der Marktsituation erreicht werden,
indem Leerstande insbesondere im Mehrfamilienhaus-
bestand abgebaut werden. Zum anderen soll Wahlstedt
als attraktiver Wohnstandort fir alle Zielgruppen starker
als bislang ins Bewusstsein von Bewohnern und auch
potenziell Zuziehenden gertckt werden. Dabei muss es
darum gehen, zeitgemalle Wohnungsangebote fir die
verschiedenen Haushaltsformen und finanziellen Bud-
gets bereitzustellen, bei einer gleichzeitigen Forderung
der sozialen Durchmischung in den einzelnen Wohn-
quartieren.

Obwohl heute, wie in den Analysen zum preisgunstigen
Wohnraum deutlich wurde, noch ein recht umfassendes
Angebot an preisgunstigem Wohnraum besteht, ist es
vor dem Hintergrund der steigenden Nachfrage und der
abschmelzenden Belegungsbindungen erklartes Ziel,
das preisgunstige Wohnungsangebot in Wahlstedt zu
erhalten. Dazu zahlt auch, durch eine behutsame Mo-
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dernisierung der Mehrfamilienhausbestande nur mode-
rate Mietpreissteigerungen zu erreichen, so dass die
angestammten Bewohner nicht aus ihren Quartieren
verdrangt werden.

Energetische Ange- Aufgrund der Baualtersstruktur der Wahlstedter Woh-

botsoptimierung nungsbestande zeigen sich heute bereits erhebliche
energetische Investitionsbedarfe. Im institutionellen
Wohnungsbestand wurden teilweise bereits umfassen-
dere energetische Modernisierungen durchgefuhrt. Im
privaten Wohnungsbestand blieben derartige Investitio-
nen bislang haufig aus. Als Entwicklungsziel wurde da-
her formuliert, energetische Bestandsmodernisierungen,
insbesondere im privaten Bestandssegment, zu unter-
stutzen.

Stadtzentrum und Um Wahlstedt als attraktiven Wohnstandort fiir alle Ziel-

Wohnumfeld gruppen zu etablieren, reicht es nicht aus, lediglich
nachfragegerechte Wohnungsangebote vorzuhalten. Ein
wichtiges Entscheidungskriterium bei der Wohnstand-
ortwahl sind auch weitere Lagequalitaten und das Wohn-
umfeld. Daher soll das Stadtzentrum von Wahistedt als
Hauptgeschaftszentrum attraktiver gestaltet werden.
Zudem soll die Wohnumfeldqualitat durch eine alle Al-
tersgruppen ansprechende Gestaltung der Freiflachen
erhéht werden.
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Abb. 41  Thematische Handlungsfelder und =!..,.
Entwicklungsziele S g
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7 Handlungs- und MaBnahmenkatalog

Zielerreichung Um die im vorherigen Kapitel aufgeflihrten Entwick-
durch MaBnahmen- lungsziele fur die Wohnungsmarktentwicklung Wahl-
umsetzung stedts der nachsten zehn bis 15 Jahre erreichen zu kon-

nen, bedarf es der Umsetzung konkreter MaRnahmen.
Deshalb wurden im weiteren Verlauf des Prozesses un-
ter Einbindung der lokalen Akteure aus der Arbeitsgrup-
pe ,Wohnungsmarktsituation und -entwicklung® umset-
zungsorientierte Malnahmenvorschlage erarbeitet.

Leitmotiv: Die auf diese Weise entstandenen Malihahmen wurden
,Wohnstandort fiir in einem Handlungs- und MaRnahmenkatalog zusam-
alle Zielgruppen* mengefasst und unter das Leitmotiv ,Wohnstandort fir

alle Zielgruppen® gestellt. Mit diesem Motiv soll ausge-
driickt werden, dass Wahlstedt bereits heute ein breites
Wohnangebot fiir verschiedene Zielgruppen bereitge-
stellt hat und dieses zukunftig unter Bertcksichtigung
der verschiedenen Bedirfnisse und Anspriiche dieser
Zielgruppen erhalten und weiterentwickelt werden soll.

MaBRnahmenkatalog Der Handlungs- und Malihahmenkatalog enthalt fir jede

mit Benennung von Malinahme weitere Informationen, die fir die spatere

Prioritat, Akteuren  Umsetzung malfigeblich sind. So wird jeder MaRhahme

und Zeithorizont eine Prioritat zugeordnet, die dieser im Rahmen der zu-
kinftigen Wohnungsmarktentwicklung zukommt. Die
Prioritaten sind in gering, mittel und hoch abgestuft.
Daneben werden flir jede Mallnahme die relevanten
Akteure zur Umsetzung benannt. Hierfir wird zunachst
jeweils ein Akteur festgelegt, der die Federfihrung bei
der MaBnahmenumsetzung tbernehmen soll. Zusatzlich
werden weitere Akteure benannt, die an der Malinah-
menrealisierung mitwirken sollen. Weiterhin wird fir jede
MafRnahme ein Zeithorizont festgelegt, innerhalb dessen
die Umsetzung erfolgen soll. Dieser Zeithorizont ist in
die drei Stufen kurzfristig (Realisierung innerhalb der
nachsten zwei Jahre moglich), mittelfristig (nachsten drei
bis funf Jahre) und langfristig (ndchsten sechs bis zehn
Jahre) differenziert.

Beschreibung der Im nachfolgenden Kapitel werden die Mallnahmen des
MaBRnahmen Wohnungsmarktkonzeptes - teilweise aggregiert zu
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MafRnahmenbiindeln - beschrieben. Hierbei wird jeweils
kurz auf den Hintergrund und den thematischen Ge-
genstand eingegangen, bevor die Prioritat, die Akteure
und der Zeithorizont beschrieben werden. Die Ubersicht
Uber alle MalRnahmen sind dem Malnahmenkatalog im
Berichtsanhang zu entnehmen.

71 Ausgeglichener Wohnungsmarkt und nachfragegerechte
Wohnungsangebote

Handlungsbedarfe:
Leerstandsabbau,
soziale Mischung
und nachfragege-
rechte Angebots-
entwicklung

MaBBnahme:

Weiterer Riickbau...

...und evtl. aufgelo-

Im Handlungsschwerpunkt ,,Ausgeglichener Wohnungs-
markt und nachfragegerechte Wohnungsangebote“ soll
mit einem geeigneten MalRnahmenbindel auf den be-
reits in Kapitel 5 beschriebenen, differenzierten Hand-
lungsbedarf reagiert werden. Zum einen gibt es in den
Geschosswohnungsbestanden im Westen der Stadt
vermehrte Wohnungsleerstdnde. Diese mussen abge-
baut werden, um den Wahlstedter Wohnungsmarkt in
der notwendigen Balance aus Angebot und Nachfrage
zu halten. Zudem missen geeignete MalRnahmen ergrif-
fen werden, um die angestrebte sozialrdumliche Mi-
schung in der Bewohnerstruktur zu erhalten bzw. weiter
auszuweiten und vorhandene Segregationstendenzen
sozial schwacherer Bewohner abzubauen. Auch soll das
Wahlstedter Wohnungsangebot durch sinnvolle Mal}-
nahmen gemal dem Leitmotiv des Wohnstandortes flir
alle Zielgruppen nachfragegerecht weiterentwickelt wer-
den.

Die Wankendorfer Baugenossenschaft hat wie beschrie-
ben im Jahr 2006 bereits umfangreiche Rickbaumal}-
nahmen durchgefiihrt. Gegenwartig bestehen aber im
Geschosswohnungsbau der Stadt Wahlstedt immer
noch erhebliche Wohnungsleerstdande. Diesbeziglich
sind von Seiten der Wohnungswirtschaft mittelfristig wei-
tere Rickbaumoglichkeiten zu prifen. Insbesondere die
stark baufalligen, qualitativ minderwertigen Bestande an
der Waldstralie sind fir diesbezligliche MalRnahmen in
Betracht zu ziehen.

Fir die nach dem Wohnungsriickbau entstehenden Frei-
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ckerter Ersatzneu- flachen sollten jeweils Uberlegungen hinsichtlich eines
bau Ersatzneubaus kleinerer, aufgelockerter Einheiten in
Betracht gezogen werden. Wie die Wohnungsmarktbi-
lanz fur die Stadt Wahlstedt aufgezeigt hat, besteht in
den kommenden Jahren durchaus Neubaubedarf fir
Ein-/Zweifamilienhduser und Reihenhauser, wenn auch
auf geringem Niveau. Die Uberlegungen zur Bebauung
frei gefallener Grundsticke sollten jeweils einzelfallbe-
zogen stattfinden und die Lageattraktivitat sowie die das
Grundstlick umgebende Bebauungsstruktur bertcksich-

tigen.
MaBBnahme: Wie bereits in Kapitel 1 beschrieben, mdchte die Stadt
Bewerbung von Wahlstedt hinsichtlich der zukinftigen Neubauentwick-
Innenentwicklungs- lung verstarkt auf innerstadtische Nachverdichtung an-
potenzialen stelle von Baugebietsausweisungen am Stadtrand set-

zen. Diese Prioritatensetzung ist aus stadtebaulichen
Aspekten zu unterstlitzen, da hierdurch der Flachen-
verbrauch minimiert und gewachsene Siedlungsstruktu-
ren durch die Beseitigung von Brachflachen gestarkt
wird. Allerdings muissen hierfir unbedingt Manahmen
durchgefuhrt werden, um die Entwicklung dieser Fla-
chenpotenziale zeitnah zu initiieren. Vielen potenziell
bauwilligen Privatpersonen und Investoren liegen keine
Informationen Uber die in Wahlstedt verfigbaren Innen-
entwicklungspotenziale vor. GEWOS empfiehlt der Stadt
Wabhlstedt daher, die Innenentwicklungspotenziale zent-
ral zu erfassen und zu bewerben. Bauwillige Personen
mussen von der Stadt Informationen erhalten konnen,
welche Flachen potenziell geeignet sind und wer beziig-
lich der Entwicklung angesprochen werden muss. Zur
konkreten Ausgestaltung dieser Informationsmdéglichkei-
ten bieten sich im Anschluss an eine systematische Er-
fassung der Flachen zum einen 6ffentliche Hinweisschil-
der mit dem Verweis auf freie Flachenkapazitaten und
dem stadtischen Ansprechpartner an. Zudem sollten
diesbezlgliche Informationen auf der Internetseite der
Stadt Wahlstedt einsehbar sein.
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Innerstadtische Potenzialflachen an der Ostlandstralte

MaBnahme:
Altengerechte Be-
standsanpassungen

MaRnahme:
Quartiersmanage-
ment

Wie die Analysen zur Bevolkerungsentwicklung in Wahl-
stedt gezeigt haben, wird auch hier die Anzahl alterer
Menschen zukilnftig weiter zunehmen. Der absolute
Grofteil der alteren Menschen moéchte so lange wie
mdglich in einer ganz normalen Wohnung im gewohnten
Umfeld verbleiben. Ein Problem besteht diesbezuglich
darin, dass auch in Wahlstedt der Grofdteil des Woh-
nungsbestandes den Anspruchen an eine altengerechte
Gestaltung nicht genligt. Insbesondere viele hochaltrige
Menschen mit zunehmenden koérperlichen Einschran-
kungen werden zum Beispiel durch Treppen, Schwellen
oder eine fehlende altengerechte Badezimmergestaltung
in ihrer selbstandigen Lebensflihrung eingeschrankt. Es
ist daher wichtig, altengerechte Anpassungsmafnahmen
im Wabhlstedter Wohnungsbestand weiter zu férdern.
Dieses betrifft sowohl den institutionellen Mietwoh-
nungsbestand als auch private Mietwohnungen oder
Eigenheime. Vorhandenes Know-How zum Beispiel der
Kreishandwerkerschaft oder der Wohnungswirtschaft
sollen genutzt werden, um den Anteil altengerechter
Wohnungen weiter zu erhéhen.

Als die Stadt Wahlstedt im Rahmen des Programms
Soziale Stadt geférdert wurde, wurden ausschliellich
analytische Voruntersuchungen und baulich-investive
Malnahmen durchgefihrt. Die in vielen Soziale Stadt-
Gebieten obligatorische Einrichtung eines Quartiersma-
nagements ist unter anderem aufgrund der nur kurzen
Programmmitgliedschaft ausgeblieben. Aufgrund der
nach wie vor vorhandenen sozialen Probleme im Wahl-
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stedter Geschosswohnungsbestand ware die Einrich-
tung einer solchen Institution allerdings sinnvoll.
GEWOS empfiehlt daher zu prifen, inwiefern durch ein
Engagement der Wohnungswirtschaft in Verbindung mit
stadtischer Unterstltzung die temporar begrenzte Ein-
richtung eines Quartiersmanagements moglich ware.

7.2 Preisgiinstiger Wohnraum

Handlungsbedart: Wie in Kapitel 4 aufgezeigt werden konnte, besteht in
Zukunftssicherung der Stadt Wahlstedt ein vergleichsweise breites Angebot

und Ausweitung an preisgunstigem Wohnraum. Insgesamt ist das Ange-
des Angebots fiir bot an Wohnungen innerhalb der beschriebenen Ange-
kleine Haushalte messenheitskriterien gréler als die Nachfrage. Auf die-

ser Bilanz darf sich allerdings nicht ausgeruht werden,
sondern es muss durch weitere Anstrengungen sicher-
gestellt werden, dass dieses auch in Zukunft so bleibt.
Zudem konnte festgestellt werden, dass nicht fir alle
Haushaltstypen ausreichend preisglinstiger Wohnraum
zur Verfigung steht. Fur kleinere Haushalte besteht be-
reits heute ein Mangel an preisgunstigen Wohnungen.

MaRnahme: Die vor Ort tatige Wohnungswirtschaft ist in diesem Zu-
Behutsame Sanie- sammenhang zum Beispiel gefordert, bei anstehenden
rungen Bestandsmodernisierungen sehr behutsam vozugehen.

Auch weil die Nachfrage fiir hoherpreisige Miet- oder
Eigentumswohnungen in Wahlstedt bekanntermaflien
begrenzt ist, sollten anstehende Wohnungsmodernisie-
rungen keine Ubertriebenen Mieterhéhungen oder Mo-
dernisierungszuschlage nach sich ziehen, die von der
ansassigen Bewohnerschaft nicht mehr zu finanzieren
sind. Die Modernisierung eines Wohnblockes sollte nicht
dazu fuhren, dass dessen Bewohnerschaft aufgrund
gestiegener Mieten in unsanierte Gebaude umziehen

muss.
MaBnahme: Bei Wohnungsmodernisierungen - auch bei energeti-
Geforderte Moder- schen Modernisierungen oder altengerechten Anpas-
nisierungen sungsmalinahmen - sollten die attraktiven Foérdermdog-

lichkeiten des Landes Schleswig-Holstein in Anspruch
genommen werden. Hierdurch werden auf der einen
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7.3

Handlungsbedart:
Weiterer Moderni-
sierungsbedarf

MaRBnahme:
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Seite die Unternehmen finanziell entlastet und auf der
anderen Seite entstehen neue Mietpreis-/ Belegungs-
bindungen, die preisglinstigen Wohnraum vor Ort si-
chern.

Energetische Angebotsoptimierung

Wie in Kapitel 6 zum energetischen Zustand des Wahl-
stedter Wohnungsbestandes aufgezeigt wurde, besteht
trotz bereits durchgeflihrter Sanierungsmaflinahmen
noch immer ein groRer Handlungsbedarf zur weiteren
energetischen Bestandsmodernisierung. Hierbei ist ins-
besondere das aus stadtischer Perspektive schwer
steuerbare Eigenheimsegment als Schwerpunkt zukinf-
tigen Handelns auszumachen.

Die Wankendorfer Baugenossenschaft fur Schleswig-
Holstein eG als groler Mietwohnungsanbieter vor Ort ist
regional dafir bekannt, bei anstehenden Modernisierun-
gen auch grofiere Investitionen in die energetische Be-
schaffenheit ihrer Objekte zu tatigen. Diese in der Ver-
gangenheit auch in Wahlstedt wiederholt durchgefiihrten
Tatigkeiten sollten auch in Zukunft konsequent fortge-
setzt werden. Eine hiermit verbundene Senkung der so
genannten zweiten Miete kommt nicht nur den Mietern,
sondern langfristig auch den Wohnungsunternehmen
zugute.

Die Stadt Wahlstedt sollte in diesem Themenfeld aktiv
werden, um auch auf der anderen Seite des Wohnungs-
bestandes - bei den Privatobjekten - Modernisierungen
zu initiieren. Notwendige und auch wirtschaftliche sinn-
volle Investitionen in die energetische Beschaffenheit
von Privatobjekten bleiben oftmals aus, weil bei den Ei-
gentimern Unkenntnis und Ubertriebene Vorstellungen
bezlglich der notwendigen Investitionsvolumina herr-
schen. Die Stadt Wahlstedt sollte diesem Informations-
defizit begegnen, indem sie die Erstellung eines Informa-
tionsflyers und einer Internetprésenz zu dem Thema
initiiert. Privateigentiimer vor Ort missen flir das Thema
sensibilisiert werden und es muss ihnen mitgeteilt wer-
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den, wo sie beziglich welcher Modernisierungsmal3-
nahmen genaue Hilfestellungen erhalten kdnnen. Wich-
tige Partner der Stadt waren in diesem Bereich die
Kreishandwerkerschaft und die Experten der Wanken-
dorfer Baugenossenschaft.

7.4 Stadtzentrum/Wohnumfeld

Handlungsbedarf: In Kapitel 6 wurde bereits ndher auf die Attraktivitatsde-

Unattraktives Stadt- fizite des Wahlstedter Stadtzentrums hingewiesen. Die

zentrum und Defizi- zur Neumunsterstrale durch einen hohen Wohnriegel

te im Wohnumfeld abgeschlossene Passage und der optisch in die Jahre
gekommene Gebaudebestand weisen fir die Gesamtsi-
tuation einen deutlichen Handlungsbedarf auf. Auch im
Bereich des direkten Wohnumfeldes bestehen Optimie-
rungsmoglichkeiten. Sowohl die gewachsenen Ein-/
Zweifamilienhausgebiete als auch die Quartiere des Ge-
schosswohnungsbaus erfordern verschiedene Malinah-
men zur Wohnumfeldgestaltung.

MaRnahme: Zur kurzfristigen Attraktivitatssteigerung des Wahlstedter
Initiative der Kauf-  Stadtzentrums ist die Initiierung eines Zusammen-
leute schlusses der Innenstadtkaufleute und Immobilieneigen-

timer mit Unterstitzung durch die Stadt Wahlstedt zu
empfehlen. Es ist davon auszugehen, dass die lokalen
Kaufleute fiir eine solche Initiative empfanglich sind, da
sie von einer Attraktivitatssteigerung mittels einer Auf-
wertung ihres Geschaftsumfeldes profitieren wirden.
Eine solche Initiative kdnnte im Sinne klassischer Wer-
begemeinschaften durch kleinere Aktionen wie zum Bei-
spiel attraktiver Schaufenstergestaltung, individueller
Bepflanzungen oder Veranstaltungsorganisationen posi-
tive Signale setzen.

MaBnahme: Die grundsatzlichen Defizite im Stadtzentrum sind aller-
Bauliche Neugestal- dings weniger funktionaler Natur. Nennenswerte Ge-
tung schéftsleerstdnde oder unzureichende Passantenfre-

quenzen sind im Wahistedter Stadtzentrum nicht zu be-
klagen. Die grundsatzlichen Probleme liegen in der un-
attraktiven baulichen Struktur des Stadtzentrums. Es
sollte daher zumindest mittelfristig die Mdglichkeit einer
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baulichen Neugestaltung von Teilbereichen des Stadt-
zentrums gepruft werden. Angesichts des hierflr not-
wendigen Investitionsvolumens sind hierflir zwingend
Gesprache mit dem Land Schleswig-Holstein sowie mit
moglichen Investoren zu fihren.

Fir die Sicherstellung der Mobilitat aller Einwohner im
Stadtgebiet - unabhangig von der Verflgbarkeit eines
Pkw - sollte Uber die Einrichtung bedarfsorientierter
Nahverkehrsangebote nachgedacht werden. Da es in
den Wohngebieten aulierhalb des Stadtzentrums keine
weiteren Nahversorgungseinrichtungen gibt, sind die
Einwohner auf die Erreichbarkeit des Stadtzentrums
angewiesen. Der aktuell nur unzureichend ausgestaltete
Uberlandbusverkehr kann diese Erreichbarkeit nicht si-
cherstellen. Eine denkbare Alternative ware hier die Ein-
richtung eines Anruf-Sammel-Taxi-Betriebes (AST).
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Vv Empfehlungen zur Konzeptumsetzung

Handlungsrahmen Die Stadte Bad Segeberg und Wahistedt haben sich mit

fiir die Zukunft der Erstellung des gemeinsamen Wohnungsmarktkon-
zeptes und den darin enthaltenden MalRnahmenkatalo-
gen einen konkreten ,Fahrplan® fir die Wohnungsmarkt-
entwicklung der kommenden zehn bis 15 Jahre gesetzt.

Umsetzungsorien- Nach intensiven analytischen und konzeptionellen Ar-

tierung in Politik beitsschritten im Rahmen der Erstellung des gemeinsa-
und Verwaltung men Wohnungsmarktkonzeptes muss nach dessen Fer-
notwendig tigstellung die Umsetzung der Ma3nahmen in den Mit-

telpunkt rticken. Hierfiir sollen nachfolgend wichtige or-
ganisatorische Rahmenbedingungen, Finanzierungs-
moglichkeiten und Monitoringmodelle aufgezeigt wer-
den.

Organisatorische Rahmenbedingungen

MaRnahmen- Durch den das Konzept abschlieRenden Beschluss im
umsetzung durch Rahmen der Zweckverbandsgremien erklaren sich beide
Ratsbeschliisse Stadte und die Mehrheit der jeweiligen Ausschussmit-

glieder offiziell mit den Inhalten des Konzeptes einver-
standen. Dementsprechend ist das Erreichen der im
Wohnungsmarktkonzept formulierten Ziele und eine zeit-
nahe Umsetzung der aufgefihrten MaRnahmen fur die
politischen Fraktionen ein zentrales Anliegen. Vor die-
sem Hintergrund sind die politischen Fraktionen nach
Abschluss des Wohnungsmarktkonzeptes nun in ihrer
alltaglichen Arbeit gefordert, notwendige Beschlisse zur
Umsetzung der aufgezeigten MalRnahmen konstruktiv,
offen und zeitnah herbeizuflhren.

Prioritatensetzung Die Beschlussvorlagen fir konkrete MalRnahmen, die in
beachten die jeweils zustandigen Gremien beider Stadte einge-
bracht werden, kbnnen von verschiedenen Seiten erfol-
gen. Diesbezlglich sind die betreffenden Verwaltungs-
stellen beider Stadte gefordert. Die Initiativen fir umzu-
setzende Malinahmen sollten sich eng an der im Hand-
lungs- und MalRnahmenkatalog aufgefiihrten Prioritaten-
setzung orientieren. Zunachst ist eine vordringliche Um-
setzung von MalRnahmen mit einer hohen Perioritat anzu-
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streben. Zudem sollte an dieser Stelle auch der maogli-
che Zeithorizont fur die Malnahmenumsetzung Beach-
tung finden.

Die Umsetzung der MaRnahmen kann und soll nicht al-
lein durch die Stadte Bad Segeberg und Wahlstedt er-
folgen. Fir einen grofitmoglichen Umsetzungserfolg ist
je nach Mallthahme das Engagement relevanter weiterer
Akteure notwendig. Hierbei stehen die im Handlungs-
und MaBnahmenkatalog aufgefihrten Akteure in der
Verantwortung. Die Initiierung und Koordination der Um-
setzung liegt jeweils bei den federfihrenden Akteuren.

Auch die Bilrgerinnen und Birger sowie deren Zusam-
menschlisse in lokalen Vereinen oder Verbanden sollen
bei der Umsetzung relevanter Mallnahmen in groRtmog-
lichem Umfang beteiligt werden. MalRnahmen kdnnen
nur dann nachhaltig erfolgreich sein, wenn diese auf
eine breite lokale Akzeptanz treffen.

Finanzierungsmoglichkeiten

Unterstiitzung in
der MaBRnahmenfi-
nanzierung

Offentliche Forder-
mittel

Die Stadt kann die Umsetzung des vorgelegten Hand-
lungs- und MalRnahmenkataloges nicht allein durch
kommunale Haushaltsmittel finanzieren. Die stadtische
Haushaltssituation beider Kommunen ist angespannt
und der Handlungsspielraum wird vor dem Hintergrund
sinkender Steuereinnahmen und steigender kommunaler
Ausgaben tendenziell immer weiter eingeschrankt. Inso-
fern sollten die Stadte fir die Umsetzung von MalRnah-
men stets die Moglichkeit flr Anteilsfinanzierungen
durch o&ffentliche und private Institutionen prifen. Nach-
folgend sei auf einige Finanzierungsmoglichkeiten in
Form offentlicher Foérdermittel bzw. Forderprogramme
hingewiesen. Hierbei wird nur auf die grundsatzlichen
Rahmenbedingungen der Programme verwiesen. Die
tatsachliche Forderfahigkeit einzelner Mallnahmen ist
durch die Stadt jeweils einzelfallbezogen zu prifen.

Zur Realisierung zentraler Malnahmen in Zeiten ange-
spannter kommunaler Haushaltslagen stehen den
Kommunen Fdérdermittel des Bundes und des Landes
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zur Verfligung.
Wohnraumfoérder- Im Wohnungsmarktbereich ist hier insbesondere das
programm Schles- Wohnraumférderprogramm des Landes Schleswig-
wig-Holstein Holstein von zentraler Bedeutung. Das aktuelle Wohn-

raumférderprogramm  Schleswig-Holsteins  stellt die
Grundlage flr die Landesforderung im Wohnbereich der
Jahre 2009 und 2010 dar. Hierfur stehen insgesamt 250
Millionen Euro fir die Forderung von bis zu 4.500 Woh-
nungen zur Verfugung. Ein klarer Schwerpunkt der aktu-
ellen Forderperiode liegt auf dem Neubau und der Mo-
dernisierung von Mietwohnungen in den gréReren Stad-
ten des Landes. Hierbei kommt der Bestandsmoderni-
sierung aktuell ein grolReres Gewicht zu als dem Neubau
von Mietwohnungsraum. Neben der Foérderung von
Mietwohnungen wird auch die Bildung von selbstgenutz-
tem Wohnraum geférdert. Innerhalb der Wohnraumfor-
derung des Landes wird zudem dem Mietwohnungsbau
fur altere Menschen eine hohe Prioritat eingeraumt.

Neue Forderperiode Durch die Begrenzung des aktuellen Forderzeitraumes
auf die Jahre 2009 und 2010, wird die Umsetzung von
MafRnahmen in Bad Segeberg in eine neue Forderperio-
de fallen. Im August 2010 wurde neben einer Aufsto-
ckung des Volumens fiir die laufende Forderperiode um
125 Mio. Euro, der Umfang des Wohnraumfdrderpro-
gramms fir den Zeitraum 2011 bis 2014 beschlossen.
Das Programmvolumen umfasst 90 Mio. Euro pro Jahr
bzw. insgesamt 360 Mio. Euro. Davon sind 30 Mio. Euro
jahrlich fur die Forderung von Eigentumsmalnahmen
und 60 Mio. Euro pro Jahr fiir die Férderung von Miet-
wohnraum vorgesehen. Insgesamt sollen damit in der
Forderperiode 1.645 Wohneinheiten gefordert werden.
Diese Férdermittel sollen dazu beitragen, den demogra-
fischen Wandel auf den Wohnungsmarkten zu bewalti-
gen, das Klima zu schitzen und die soziale Versorgung
mit bedarfsgerechtem Wohnraum und die soziale Stabili-
tat in den Wohnquartieren zu sichern.

Kredite der KfW Neben der Wohnraumférderung des Landes spielen im
Wohnungsmarktbereich insbesondere zinsglnstige Kre-
dite der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) eine wich-
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tige Rolle. Die KfW-Mittel richten sich zumeist an Privat-
personen, aber auch an kommunale Gebietskorper-
schaften. Als wichtige KfW-Kredite, die in den Woh-
nungsmarktbereich fallen, sind beispielsweise die Pro-
gramme ,Altersgerecht umbauen® oder ,Energieeffizient
bauen® zu nennen.

Monitoring und Umsetzungsbegleitung

Fortlaufende
Beobachtung not-
wendig

Quantitatives Moni-
toringsystem

Umsetzungsbeglei-
tung

Die innerhalb des Wohnungsmarktkonzeptes formulier-
ten Leitziele sind auf einen langeren Zeitraum angelegt.
Das Wohnungsmarktkonzept stellt den Handlungsrah-
men der Wohnungsmarktentwicklung der Stadte Bad
Segeberg und Wahlstedt fir die nachsten zehn bis 15
Jahre dar. Um diesen Prozess auch nach Abschluss der
Konzepterstellung strategisch steuern und gegebenen-
falls notwendige Kurskorrekturen vornehmen zu kénnen,
ist eine fortlaufende Beobachtung und Bewertung der
Wohnungsmarktentwicklung notwendig.

Innerhalb des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
fir die Stadt Bad Segeberg wurde ein quantitatives Mo-
nitoringsystem erstellt, das der Stadt mittels Daten-
sammlung und -auswertung die Moglichkeit zur eigen-
standigen Situationseinschatzung liefert. Dieses Monito-
ring deckt die wesentlichen KenngroRen der Woh-
nungsmarktentwicklung fir die Stadt Bad Segeberg mit
ab. Um auch eine Bewertungsgrundlage fur die Wahl-
stedter Wohnungsmarktentwicklung zu erhalten, bietet
sich auch die Erstellung eines solchen quantitativen Mo-
nitorings fir die Stadt Wahlstedt an.

Darliber hinaus wird beiden Stadten die Einrichtung ei-
ner Umsetzungsbegleitung mittels eines regelmafig ta-
genden Umsetzungsbeirates empfohlen. In einem sol-
chen Gremium sollten die zentralen Prozessakteure re-
gelmaRig an einen Tisch gebracht werden, um gemein-
sam die bisher erreichten Erfolge und die aufgetretenen
Schwierigkeiten in der Umsetzung des Handlungs- und
Malnahmenkataloges zu diskutieren und diesen Katalog
gegebenenfalls an die veranderten Rahmenbedingun-
gen anzupassen.
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. Grunes Wohnen in der Stadt
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12 Erstellung eines Informationsflyers und einer Internetprasenz zu Bera- X Stadt, Wankendorfer, Kreishand- Kurzfristig
tungsangeboten im Bereich der energetischen Bestandsmodernisierung o werkerschaft
fur private Wohnungseigentiimer
13 Ausschoépfung der Mdglichkeiten in der Bauleitplanung zur Etablierung X . Stadt Kurzfristig
zeitgemalier energetischer Standards bei Neubauvorhaben
Stadtzentrum/Wohnumfeld
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14 Initiierung einer Initiative zur Aufwertung des Stadtzentrums X - Innenstadtkaufleute , Immobilienei- | Kurzfristig
gentiimer, Stadt
15 Beseitigung stadtebaulicher Defizite im Stadtzentrum ggf. durch Ab- X Immobilieneigentimer, Projekt- Mittelfristig
riss/Teilriickbau und Ersatzneubau * entwickler , Stadt
16 Langfristige Sicherung der Versorgungsfunktion im Stadtzentrum X . Stadt, ansassige Einzelhandelsbe- Mittelfristig
triebe
17 Schaffung generationenubergreifend nutzbarer Freiflachen mit hoher X - Stadt Mittelfristig
Aufenthaltsqualitat
18 Prufung der Einrichtung bedarfsorientierter Nahverkehrsangebote zur X Kreis Segeberg , Autokraft Mittelfristig

Sicherstellung einer ausreichenden Netzabdeckung im gesamten Stadt-
gebiet

*%




Folienanhang
Teil 1 - Bad Segeberg

Flachengr 63e von Mietwohnungen in Bad Segeberg

In % aller Objekte
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=985 © GEWOS




Flachengr 63e von Eigentumswohnungen [ ]

LIy
in Bad Segeber =
9 9 GEWOS
In % aller Objekte
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Quelle: Eigentimerbefragung; N=63 © GEWOS
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Zimmerzahl von Mietwohnungen in Bad Segeberg W
GEWOS
In % aller Objekte
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=985
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Zimmerzahl von Eigentumswohnungen ]

. R
in Bad Segeberg CEWOS
In % aller Objekte
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Quelle: Eigentimerbefragung; N=63 © GEWOS
Gebaudetypen der Eigentumswohnungen .

in Bad Segeberg GENOS
2%

Mehrfamilienhauser

28%
Reihenhauser

Quelle: Eigentiimerbefragung; N=65
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Gruppierte Betriebs - und Heizkosten von [

. Beratung
Planung

Mietwohnungen in Bad Segeberg GEWOS

In % aller Befragten, die
diese Frage beantworteten
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=937 bzw. 843 © GEWOS
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Wohnungszustand Bad Segeberg oy
GEWOS

In % aller Objekte
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=958 © GEWOS




Leerstand Bad Segeberg szar

Datenabfrage Wohnungswirtschaft:
- 52 (5,3 %) von 985 Wohnungen stehen aktuell leer
- Als Gruinde fir den Leerstand werden angefihrt:
- 55 % normale Fluktuation
- 45 % schlechter Wohnungszustand
- Knapp 60% der Wohnungen stehen erst seit 2009 leer
© GEWOS
Nutzung regenerativer Energien im 1]
; W
Wohnungseigentum Bad Segebergs
GEWOS

Datenabfrage Wohnungswirtschaft:

11,7 % der privaten selbstnutzenden Wohnungseigentimer in Bad Segeberg
verwenden eine Heiztechnik auf Basis regenerativer Energien

Zwei Drittel dieser Nutzer gaben als Energiequelle die Solarthermie an

Nur 16 % der Nichtnutzer gaben an, zukinftig auf eine solche Heiztechnik
umzusteigen

© GEWOS




Nutzung von F Ordermitteln bei privaten N
Wohnungseigent umern in Bad Segeberg

Eigentumerbefragung

87 % der Eigentimer gaben an, bisher noch keine Fordermittel zur
Instandsetzung oder Modernisierung der eigenen Wohnung genutzt zu haben

Genutzt wurden bisher vor allem KfW-Darlehen und BAFA-Fordermittel

Nur 16 % der Nichtnutzer gaben an, zukinftig auf eine solche Heiztechnik
umzusteigen

© GEWOS
Bekanntheit von F 6rdermitteln bei privaten 1]
1 ¥ H [ EE
Wohnungseigent Umern in Bad Segeberg
GEWOS
In % aller Objekte
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Quelle: Eigentiimerbefragung; N=54 © GEWOS




Umzugsabsichten von privaten .
Wohnungseigent Umern in Bad Segeberg _GEWOS

Umzug innerhalb der
nachsten 12 Monate

3%

5% Umzug innerhalb der
nachsten 3 Jahre

Kein Umzug

geplant
92%

Die Umzugsgrinde sind vielfaltig (Wohnung zu klein/gro3, Alter, néher ins
Zentrum, personliche Griinde)

Circa 80 % der Umzugswilligen wollen innerhalb Bad Segebergs umziehen

Circa 60 % der Umzugswilligen wollen zukiinftig zur Miete wohnen

© GEWOS

Quelle: Eigentiimerbefragung; N=65
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Flachengr 63e von Mietwohnungen in Wahlstedt -
GEWOS

In % aller Objekte
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=1138 © GEWOS

Flachengr 63e von Eigentumswohnungen m.

in Wahlstedt -

In % aller Objekte

60%

53%

BO% - ————————————1 b

Z R - —_,|,,,,,,—,—,_—_,_————————_—_———...,._ v ,.—rp

KL e ) S e

0% -——————-——————1  b—————= e

12% 12%

10% 1 — - e ) S L --

0% T T T

unter 90 m? 90 bis unter 120 m? 120 bis unter 150 m? 150 bis unter 180 m? 180 m? oder mehr

Quelle: Eigentimerbefragung; N=17 © GEWOS
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Zimmerzahl von Mietwohnungen in Wahlstedt e

GEWOS
In % aller Objekte
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=1138 © GEWOS
Zimmerzahl von Eigentumswohnungen .
. Plancng
in Wahlstedt P
GEWOS
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Gebaudetypen der Eigentumswohnungen [ )

W

in Wahlstedt GEWOS
6% 530 Einfamilienhauser
Mehrfamilienhauser 0
Reihenhauser
35% 6%
Zweifamilienhauser

Quelle: Eigentimerbefragung; N=17 © GEWOS

Gruppierte Betriebs - und Heizkosten von L.
Mietwohnungen in Wahistedt SEWOS

In % aller Befragten, die
diese Frage beantworteten
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=1138 © GEWOS
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Wohnungszustand Wabhlstedt

In % aller Objekte
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Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft; N=1138 © GEWOS
([ |
Leerstand Wahlstedt e
GEWOS
Datenabfrage Wohnungswirtschaft
- 134 (11,8 %) von 1138 Wohnungen stehen aktuell leer
- Als Griinde fur den Leerstand werden angefihrt:
- 22 % normale Fluktuation
- 42 % schlechter Wohnungszustand
- 37% schlechter Zustand
- Knapp 51% der Wohnungen stehen erst seit 2009 leer
© GEWOS
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Offentliche F drderung Wahistedt

Datenabfrage Wohnungswirtschaft

616 (54 %) von 1138 Wohnungen werden als offentlich gefordert
angegeben

Die Bindungen der geférderten Wohnungen laufen noch bis:
- langstens 2015: 47 Whg. (7,8 %)

- 2016 — 2030: 513 Whg. (83,3 %)

- 2031 — 2040: 55 Whg. (8,9 %)

© GEWOS
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