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1. Hintergrund, Ziele und Aufgaben des Wohnungsmarkt-
konzeptes

Im Jahre 2010 wurde zuletzt fiir die Stadt Bad Segeberg ein Wohnungsmarktkon-  Analyse der Wohnungsmarkt-
zept aufgestellt. Im Laufe der darauffolgenden Jahre vollzogen sich einige weitrei- Zf:;;zzgu;c,’nﬁﬁfsgge‘;on
chende gesellschaftliche Verdnderungen. Von der starken Zuwanderung der

Schutzsuchenden zwischen 2014 und 2016, tUber die COVID-19-Pandemie, bis hin

zu den Auswirkungen des russischen Invasionskrieges auf die Ukraine, entstan-

den weitreichende Auswirkungen auf die Bevolkerungsentwicklung und damit

auch auf die Wohnbedarfe in Bad Segeberg. Ziel des fortgeschriebenen Woh-
nungsmarktkonzeptes ist es, auf Basis einer Analyse und Prognose der Bevolke-

rungs- und Haushaltsentwicklung aktuelle Handlungsfelder abzuleiten und pas-

sende Handlungsempfehlungen zur zukiinftigen Wohnungsmarktentwicklung der

Stadt zu formulieren. Im Fokus stehen dabei unter anderem das Segment des be-

zahlbaren Wohnens, die Analyse der Wohnbedarfe im Alter sowie die energetische

Ausstattung des Wohnens. Vor dem Hintergrund der nur eingeschrankten Verflg-

barkeit von (Wohn)Bauflachen ist ein ergdnzendes Ziel des vorliegenden Woh-
nungsmarktkonzeptes die finale Ableitung einer Baulandstrategie.

Zu diesem Zweck werden in der Situationsanalyse zunachst die Bevolkerungsent-  Methodisches Vorgehen
wicklung seit 2011 und das Wohnungsangebot betrachtet. Darauffolgend wird die
zukUnftige Entwicklung der Bevolkerung in der Stadt Bad Segeberg prognostiziert,
um die langfristige Entwicklung der Einwohnenden bis 2040 abzubilden. Auf Basis
dieser Entwicklung wird eine Prognose der nachfragenden Haushalte erarbeitet
und dem Wohnungsbestand gegentibergestellt. Anhand der sich daraus ergeben-
den Bilanz kénnen potenzielle Nachfrageliberhange und damit Neubaubedarfe
identifiziert werden. Zur vertiefenden Betrachtung der Wohnungsbedarfe werden
erganzend Angebot und Nachfrage im preisglinstigen und barrierearmen Segment
untersucht. Auf diese Weise werden neben den Quantitaten auch die bendétigten
Qualitaten differenziert abgebildet.

Die zunachst durchgefiihrte Situationsanalyse untersucht den Wohnungsmarkt dif- ~ Datengrundiagen
ferenziert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und dem Wohnungsangebot.
Zurtickgegriffen wird dabei priméar auf folgende Datenquellen:

=  Stadt Bad Segeberg = Datenbank der Value AG
= Statistikamt Nord =  Daten von ImmobilienScout24

=  Statistische Amter des Bundes = Daten der Gesellschaft fur
und der Lander (DeStatis) Konsumforschung (GfK)

= Zensus 2022 =  Daten der Wohnungswirtschaft
Die vorliegende Fortschreibung bildet in der Regel den Datenstand vom

31.12.2011 bis zum 31.12.2023 ab. Vereinzelt wird von diesem Betrachtungszeit-
raum abgewichen, da entweder bei einzelnen Quellen keine friihen Daten vorlagen
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(bspw. Value AG) oder bei der amtlichen Statistik nicht immer die aktuellsten Daten
zum Zeitpunkt der Berichtserstellung verfligbar waren.

Samtliche Ergebnisse sind im vorliegenden Bericht aufbereitet. Dieser dient der  Ziel Bedarfsgerechtes
Stadt Bad Segeberg als Handlungsgrundlage, um auf Basis der Beschreibung und ~ "/0"""9%an9¢be!
Bewertung der aktuellen und zukinftigen Wohnungsmarktsituation dazu beizutra-

gen, ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot firr alle Bevilkerungsgruppen bereit

stellen zu kénnen.
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2. Soziodkonomische Entwicklung in Bad Segeberg

Die soziodkonomische Situation ist eine zentrale Determinante fir die Wohnungs-
nachfrage von Bevolkerungsgruppen, weshalb sie im Folgenden differenziert dar-
gelegt wird. Sie lasst sich anhand verschiedener, teils voneinander abhangiger In-
dikatoren bestimmen.

Zunachst erfolgt die Betrachtung der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten  Steiende Zahl der sozialversi-
(SVP-Beschaftigte) am Arbeits- und Wohnort! in Bad Segeberg. Die entsprechen- tc;e rungsprichtg Beschafig:
den Zahlen stiegen in den vergangenen Jahren kontinuierlich an (vgl. Abbildung

1). Wie aus nachfolgender Abbildung hervorgeht, liegen in Bad Segeberg die Zah-

len der Beschaftigten am Arbeitsort Uber denen der Beschaftigten am Wohnort.

Das bedeutet, dass mehr Beschaftigungsverhaltnisse in Bad Segeberg bestehen,
als SVP-Beschaftigte in Bad Segeberg leben. Die Zahl der Beschéftigten am Ar-
beitsort entwickelte sich dabei mit +26 % positiver, als die der Beschaftigten am
Wohnort mit +17 %. Dies weist auf eine steigende Attraktivitéat von Bad Segeberg
als Arbeitsstandort hin.

Abbildung 1: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohn- und Arbeitsort in Bad
Segeberg 2011 bis 2023
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6.000
4.000
2.000
0
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Quelle: Agentur fur Arbeit

Positive Pendlersalden

1 Unterschieden wird bei der Betrachtung von Beschaftigungszahlen in SVP-Beschéftigte
am Arbeitsort und am Wohnort. Die Zahlen der SVP-Beschéftigten am Arbeitsort geben
an, wie viele Beschéftigungsverhaltnisse in Bad Segeberg bestehen. Die Zahl der SVP-
Beschéftigten am Wohnort sagt aus, wie viele SVP-Beschatftigte in Bad Segeberg ihren
Wohnsitz haben. Verschiedene Berufsgruppen wie Verbeamtete, Soldaten und Soldatin-
nen und Selbststéndige sind nicht sozialversicherungspflichtig und werden hierbei nicht
berucksichtigt.
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Ein Blick auf die Verflechtungen der Pendelnden Bad Segebergs (vgl. Abbildung
2) belegt die Attraktivitat Bad Segebergs als Arbeitsstandort. Aus Sicht der Kom-
mune wird unterschieden in Einpendelnde, die zum Arbeiten in den Ort kommen,
dort aber nicht leben und Auspendelnde, die im Ort leben, dort aber nicht arbeiten.
Die Differenz dieser Zahlen bildet den Pendlersaldo. Dieser wuchs im Betrach-
tungszeitraum konstant von rund 3.520 Personen in 2011 auf rund 4.950 Personen
in 2023 an. Ursachlich hierfir ist eine starker wachsende Zahl von Einpendelnden
nach Bad Segeberg (rund 2.180 Personen bzw. +32 %) gegenlber Auspendeln-
den aus Bad Segeberg (rund 750 Personen bzw. +23 %). Dies unterstreicht eben-
falls die (wachsende) Attraktivitat von Bad Segeberg als Arbeitsort.

Abbildung 2: Zahl der Ein- und Auspendelnden nach/von Bad Segeberg 2011 bis 2023
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-4.000

o

-6.000
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015* 2016

mEinpendelnde ®mAuspendelinde ®Pendelndensaldo

Quelle: Agentur fur Arbeit

Ein weiterer Indikator fir die wirtschaftliche und soziale Entwicklung ist die Kauf-
kraft. In der Stadt Bad Segeberg hat sich die Kaufkraft der Haushalte seit 2011 um
24 % erhoht und betrug 2024 gemaf Daten der Gesellschaft fir Konsumforschung
(GfK) 53.422 € pro Haushalt (vgl. Abbildung 3). Die Entwicklung der Kaufkraft er-
folgte damit etwas weniger positiv als im Landes- (+34 %) und Bundesvergleich
(+39 %). Das fuhrte dazu, dass seit 2016 sowohl das Kaufkraftniveau von Schles-
wig-Holstein, als auch das bundesdeutsche Kaufkraftniveau hoéher liegen, als in
der Stadt Bad Segeberg.
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Abbildung 3: Entwicklung der Kaufkraft pro Haushalt in Bad Segeberg 2011 bis 2024
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Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK)

Wahrend die vorherigen Analysen und Abbildungen darstellten, dass die Wirt-  Zahl der Arbeitslosen schwan-
schaftskraft gewachsen ist, deuten die folgenden zwei Abbildungen zur Arbeitslo- Hend mithoher zaflin 2023
sigkeit auf keinen positiven Effekt hin. Insgesamt verlief die Entwicklung der Ar-

beitslosenzahlen in Bad Segeberg im Betrachtungszeitraum schwankend. Die

Zahl der Arbeitslosen im SGB Il und SGB Ill Bezug erreichte im Jahr 2013 einen

Hochstwert, auf den eine Reduktion der Arbeitslosenzahlen bis zum Jahr 2019

folgte. Im Zuge der COVID-19 Pandemie stiegen die Zahlen wieder an. Das hohere

Niveau von 2020 wurde im Jahr 2023 jedoch ubertroffen. Im Jahr 2023 gab es in

Bad Segeberg 461 arbeitslose Personen, die SGB Il bezogen und 174 Personen

im SGB lll-Bezug.

Abbildung 4: Arbeitslose nach SGB Il und SGB Il in Bad Segeberg 2011 bis 2023
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Quelle: Agentur fur Arbeit
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Die Zahl der Empfanger und Empfangerinnen von Wohngeld stieg insgesamt tiber
den Betrachtungszeitraum von 511 Personen mit Leistungsberechtigung auf 711
Personen mit Leistungsberechtigung an. Ebenfalls erhdhte sich die Zahl der Emp-
fanger und Empfangerinnen von Grundsicherung. Wurden 2011 noch 346 Perso-
nen registriert, die Anspruch auf Leistungen der Grundsicherung hatten, erhdhte
sich ihre Zahl auf 422 Personen im Jahre 2022. Insgesamt ist jedoch — wie bei der
Zahl der Arbeitslosen — eine eher schwankende Entwicklung zu beobachten.

Abbildung 5: Empféanger und Empfangerinnen von Wohngeld und Leistungen der
Grundsicherung in Bad Segeberg 2011 bis 2022
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Quelle: Statistikamt Nord

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 12
ENTWURF -Wohnungsmarktkonzept Bad Segeberg

Wohngeld und Grundsiche-
rung mit schwankenden, aber
steigenden Zahlen

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

3. Wohnungsangebot in Bad Segeberg

3.1, Struktur des Wohnungsbestandes
Im Folgenden wird die Struktur des Wohnungsbestandes in Bad Segeberg darge-  Bestandsstruktur auf Basis des

stellt. Grundlage fiir die nachfolgenden Auswertungen war die aktuelle Erhebung zensus
des Zensus 2022.

In der Stadt Bad Segeberg gab es im Jahr 2022 insgesamt rund 9.610 Wohnun-  Uber die Hlfte der Wohnun-
gen. Davon befanden sich 9.310 Wohnungen in Wohngeb&uden und die tbrigen gen in Mefrfamilenhasem
in Nichtwohngebauden.? Der GroRteil der Wohnungen (55 %) befindet sich in ei-

nem Mehrfamilienhaus. Hinsichtlich der Gebaudestruktur ist augenscheinlich

jedoch das Eigenheim das dominante Segment: Im Einfamilienhaus befinden sich

36 % des Wohnungsbestandes und weitere 8 % in Zweifamilienhausern. Die

tbrigen 3 % der Wohnungen sind in Nichtwohngebauden zu finden. Im tberortli-

chen Vergleich ist der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdausern in Bad Se-

geberg hoher als im Landkreis Segeberg und Schleswig-Holstein (vgl. Abbildung

6).

Abbildung 6: Wohnungen nach Segmenten in Bad Segeberg, dem Kreis Segeberg,
Schleswig-Holstein und Deutschland im Jahr 2022

Bad Segeberg Segeberg
3% 2%
|
‘ 36% 40% 0% = Wohnungen in Ein-
530 \ familienhdusern
0 = Wohnungen in Zwei-
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3 ) Wohnungen in Mehr-
Schleswig-Holstein Deutschland familienhausern
2% 2% = Wohnungen in Nicht-
| | 320, wohngeb&uden
44% 45% .
53%
0,
9% 13%
Quelle: Zensus 2022 Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

Die Dominanz der Wohnungen in Mehrfamilienhausern zeigt sich auch bei der  Uberdurchschnitiich viele
GroRRenverteilung der Wohnungen. Der Anteil kleinerer Wohnungen ist hoch. Et- Helne Wohnungen
was mehr als jede funfte Wohnung verfugt tber 1 oder 2 Raume (2.050 Wohnun-

gen). Der Grof3teil aller Wohnungen (rund 61 % bzw. 5.890 Wohnungen) besitzt

2 Laut statistischem Bundesamt gelten Gebaude als Nichtwohngeb&aude, wenn diese —
gemessen an der Gesamtflache — Uberwiegend fiir Nichtwohnzwecke bestimmt sind
(bspw. Biro- und Verwaltungsgebaude). (vgl. Statistisches Bundesamt 2025b).
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drei bis finf Raume und etwas mehr als jede funfte Wohnung hat mindestens 6
Raume. Der vergleichsweise hohe Anteil an kleineren Wohnungen wird durch die
nachfolgende Abbildung verdeutlicht. Sowohl gegeniiber dem Kreis Segeberg,
dem Bundesland Schleswig-Holstein und Deutschland ist der Anteil an kleineren
Wohnungen in Bad Segeberg Uberdurchschnittlich.

Abbildung 7: Wohnungen nach Gebaudetyp in Bad Segeberg, dem Kreis Segeberg,
Schleswig-Holstein und Deutschland im Jahr 2022
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Quelle: Zensus 2022 Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

Ein Blick auf das Baualter der Wohnungen in Bad Segeberg zeigt, dass ein Grol3-
teil der Wohnungen in der Nachkriegszeit entstanden ist (vgl. Abbildung 8). Insbe-
sondere die Periode von 1949 bis 1978 war, aufgrund des Wiederaufbaus, stark
durch den Wohnungsbau gepragt. Rund 43 % des Wohnungsbestandes entstan-
den in dieser Zeit. Etwas mehr als jede zehnte Wohnung (rund 11 %) des Woh-
nungsbestandes in Bad Segeberg wurde im neuen Jahrtausend errichtet.

Abbildung 8: Baualtersklassen von Wohnungen in Wohngebauden in Bad Segeberg im
Jahr 2022
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Quelle: Zensus 2022 Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen
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Baugenehmigungen und Baufertigstellungen sind Indikatoren fir die aktuelle und
zukUnftige bauliche Entwicklung in einer Kommune. Baugenehmigungen geben
dabei einen Einblick in die Planungen. Nur was genehmigt wurde, kann in Zukunft
auch gebaut werden. Umgekehrt weisen die Baufertigstellungen auf das tatsachli-
che Baugeschehen der vergangenen Jahre hin.

Ein Blick auf die Genehmigungen zeigt, dass in den vergangenen Jahren ein star-
ker Fokus auf dem Bau von Wohnungen in Mehrfamilienh&usern lag (vgl. Abbil-
dung 9). Von den zwischen 2011 und 2023 insgesamt 844 genehmigten Wohnun-
gen sollten 607 Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus entstehen. Das entspricht
einem Anteil von rund 72 %. Die Genehmigungszahlen waren dabei in den Jahren
2012, 2017 und 2021 besonders hoch. Im Jahr 2023 hingegen wurden die gerings-
ten Zahlen an Wohnungen im Betrachtungszeitraum genehmigt. Dies durfte in der
Verteuerung der Baukosten begrindet liegen, die bundesweit zu einem Rickgang
bei den Baugenehmigungen fihrte.?

Abbildung 9: Wohnungsgenehmigungen nach Gebaudeart in Bad Segeberg 2011 bis 2023
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Quelle: Statistikamt Nord

Die Betrachtung der Baufertigstellungen zeigt, dass die hohen Genehmigungszah-
len von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern in der Mehrheit auch eine Umsetzung
fanden (vgl. Abbildung 10). Seit 2012 Uberstieg die Zahl der jahrlich fertiggestellten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bis auf 2016 stets die Zahl der Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienh&dusern. Jahrlich entstanden so im Durchschnitt 39 Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Mit 103 Wohnungen wurden die meisten dabei im
Jahre 2020 errichtet. Im gleichen Zeitraum seit 2012 wurden jahrlich 8 Wohnungen
in Ein- und Zweifamilienh&usern geschaffen. Insgesamt liegt die Zahl der Fertig-

3 Statistisches Bundesamt (2024a)
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stellungen (610 Wohnungen zwischen 2011 und 2023) etwas unterhalb der Ge-
nehmigungen (831 Genehmigungen zwischen 2011 und 2022). Rund ¥4 der ge-
nehmigten Wohnungen wurde demnach bisher nicht realisiert.

Abbildung 10: Baufertigstellungen (Wohnungen) nach Gebaudeart in Bad Segeberg 2011
bis 2022
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Quelle: Statistikamt Nord

Miet- und Kaufpreisniveaus sind ein weiterer wichtiger Indikator zur Einschatzung iiffj;g'ﬁj ;}% éggebmsm’e'
der Wohnungsmarktsituation. Ihre Hohe und Entwicklung geben einen Einblick in

die Bezahlbarkeit des Wohnraums. Um einen Eindruck des Miet- und Kaufpreisni-

veaus in der Stadt Bad Segeberg zu erhalten, hat GEWOS die Angebotsdaten der

Value Datenbank analysiert, die auf der Erfassung von Wohnungsangeboten im

Internet aus mehr als 100 Quellen, darunter die grof3en Immobilienportale Im-

moscout24 und Immowelt, Ebay-Kleinanzeigen sowie Zeitungsannoncen basie-

ren.

Im Folgenden wird ein Blick auf die Entwicklung der Bestandspreise geworfen. Das  Deutiche Kaufreisreisan-
. . .. . . . . . stiege seit 2013 mit Riickgén-

bedeutet, dass Neubauobjekte keine Berlcksichtigung finden, um einer Preisver- ., 5923

zerrung entgegenzuwirken. Der Index der Preisentwicklung zeigt, dass sowohl die

angebotenen Miet-, als auch die Kaufpreise seit 2013 angestiegen sind (vgl. Ab-

bildung 11). Der starkste Anstieg fir Bad Segeberg war beim Kaufpreis fur Be-

standswohnungen zu erkennen. Im Jahr 2023 lag er mit durchschnittlich 2.430

€/m? mehr als doppelt so hoch wie noch im Jahr 2013 mit durchschnittlich 1.180

€/m2. Der Kaufpreis fir Eigenheime stieg im selben Zeitraum im Durchschnitt von

1.490 €/m? auf 2.540 €/m?. Zu betonen ist dartiber hinaus, dass die hdchsten Kauf-

preise fur das Jahr 2022 ermittelt wurden. Eigentumswohnungen im Bestand er-

Zielten in diesem Jahr durchschnittlich einen Preis von 2.660 €/m? und Eigenheime

im Bestand waren fur durchschnittlich 2.920 €/m? zu erwerben.

Die Mietpreise stiegen im Indexvergleich weniger stark, jedoch kontinuierlich an. gonffZU;ef/f?hffAﬂstieg der
Die durchschnittliche Angebotsmiete fiir eine Bestandswohnung lag im Jahr 2013 97"
bei rund 6,60 €/m? und bis 2023 stieg sie auf durchschnittlich 9,80 €/m?.
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Abbildung 11: Index der Miet- und Kaufpreisentwicklung im Bestand in Bad Segeberg von
2013 bis 2023
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Quelle: Value AG

Die durchschnittlich angebotene Netto-Kalt-Miete von Bestandswohnungen, also  Regionaler Vergleich: Durch-
Wohnungen, die &lter als 3 Jahre sind, betrug in Bad Segeberg im Jahr 2023 rund ;Z’;’;gg’;:;lse'tve’:ea” beiden
9,80 €/m?. Damit lag sie etwas unterhalb des Niveaus des Kreises Segeberg

(10,44 €/m?), aber oberhalb des Niveaus vom Land Schleswig-Holstein (9,72 €/m?)

und des bundesdeutschen Durchschnitts (8,89 €/m?). Die Betrachtung der Neu-

baumieten (Netto-Kalt) zeigt im Gegensatz dazu ein niedrigeres Niveau als die

Vergleichsraume. In Bad Segeberg lag die Neubaumiete bei rund 12,00 €/m?, im

Kreis Segeberg bei rund 13,70 €/m? und im Land Schleswig-Holstein bei rund

13,00 €/m2.

Abbildung 12: Median der Angebotsmieten fir Bestands- und Neubauwohnungen in Bad
Segeberg, dem Kreis Segeberg, Schleswig-Holstein und Deutschland im Jahr 2023
(€/m?)
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Quelle: Value AG

3.2.  Angebots- und Nachfragerelation

Fur eine tatséchliche Einschatzung der Wohnungsnachfrage in Bad Segeberg hat
GEWOS eine Analyse von ImmoScout24 Daten vorgenommen. Die Daten geben
die Inserate wieder, die im Zeitraum zwischen Januar 2021 und September 2024
auf dem Onlineportal geschaltet wurden. Fur die Auswertung der Wohnungsnach-
frage wurden diese in Relation zur Anzahl der jeweiligen Kontaktanfragen, also der
Angebotsaufrufe mit Kontaktaufnahme, gesetzt. Zu beachten ist, dass die Nach-
frage immer auch abh&ngig vom Angebot ist. Werden viele Wohnungen inseriert,
steigt tendenziell auch die Zahl der Anfragen fur die jeweiligen Wohnungen.

Das Gros der Wohnungen wurde im Preissegment von 8 €/m? bis unter 11 €/m?
inseriert. Mehrheitlich (rund 87 %) handelt es sich um Bestandswohnungen. Neu-
bauwohnungen sind vor allem im Preissegment von 11 €/m? bis unter 13 €/m? zu
finden. Die Mengenverteilung der Kontaktanfragen verhélt sich dabei gré3tenteils
entsprechend der Angebotsverteilung.

Das grofte Angebot und die gréRte Nachfrage entfiel auf Wohnungen mit einem
Mietpreis von 8 €/m? bis unter 9 €/m? (vgl. Abbildung 13). Auf 87 Inserate kamen
784 Kontaktanfragen. Das entspricht im Durchschnitt rund neun Anfragen pro In-
serat. Etwas starker sind damit nur Wohnungen von 9 €/m? bis unter 10 €/m? nach-
gefragt. Pro Inserat gab es durchschnittlich zwolf Anfragen mit Kontaktaufnahme.
Die Nachfrageintensitat nimmt in der Tendenz sowohl bei Objekten mit teureren,
als auch mit niedrigeren Quadratmeterpreisen ab. Auf ein Inserat mit einem Ange-
botspreis von 12 €/m? oder mehr fallen durchschnittlich sechs Kontaktanfragen an.
Bei Inseraten mit einem Quadratmeterpreis von unter 7 € waren es im Durchschnitt
vier.

Abbildung 13: Interesse an Mietwohnungen nach Miethohe in Bad Segeberg (01/2021 bis
09/2024)
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Bei den inserierten Wohnungen féllt auf, dass der Grof3teil der Wohnungen 2 oder
3 Zimmer besitzt (vgl. Abbildung 14). Rund 71 % der Wohnungen fallt in diese
Kategorie. Im Durchschnitt gab es fir jede 2-Zimmerwohnung acht und fir jede 3-
Zimmerwohnung sieben Kontaktanfragen. Gerade bei den kleinsten Wohnungen
gab es eine Uberdurchschnittlich hohe Nachfrage. Jede 1-Zimmerwohnung wurde
im Durchschnitt zehn Mal mit einer Kontaktaufnahme angefragt, jede der 1,5-Zim-
merwohnungen sogar 30 Mal. Das impliziert einen hohen Bedarf an Kleinstwoh-
nungen, der Uber das bestehende Angebot noch nicht gedeckt werden kann. Woh-
nungen mit mehr als 4 Zimmern werden dagegen nur vereinzelt angeboten und
weisen mit durchschnittlich drei Kontaktanfragen eine vergleichsweise geringe
Nachfrage aus.

Abbildung 14: Interesse an Mietwohnungen nach Zahl der Zimmer in Bad Segeberg
(01/2021 bis 09/2024)
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Quelle: ImmoScout24

Die Nachfrage nach Eigentum in Bad Segeberg besteht sowohl fir Wohnungen,
als auch fir Eigenheime. Dabei Giberwiegt die Zahl der Angebote fiir Ein- und Zwei-
familienhauser leicht. Rund 59 % aller Kaufangebote bzw. 67 % aller Kontaktan-
fragen bezogen sich auf dieses Segment. Die Nachfrage war dabei vor allem im
niedrigen Preissegment unter 2.000 €/m? hoch. Jedes Angebot erhielt durch-
schnittlich vier Kontaktanfragen, wobei Wohnungen etwas stérker nachgefragt wa-
ren als Eigenheime. Fur Angebote zwischen 2.000 und 3.000 €/m? waren es pro
Angebot im Durchschnitt etwa drei Kontaktanfragen. Hier war die Nachfrage fir
Eigenheime etwas stéarker als bei Wohnungen.
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Abbildung 15: Interesse an Eigentum nach Kaufpreis in €/m? in Bad Segeberg (01/2021
bis 09/2024)
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Im Segment der Eigentumswohnungen waren vor allem 2-Zimmerwohnungen
beliebt. Auf rund 37 Angebote im Betrachtungszeitraum verteilen sich 116 Kon-
taktanfragen. Das entspricht rund drei Anfragen pro Angebot. Die meisten inserier-
ten Angebote nach Zimmeranzahl stellten 3-Zimmerwohnungen dar. Die insge-
samt 59 inserierten Wohnungen dieses GroéRensegments wurden jedoch ver-
gleichsweise wenig nachgefragt. Bei insgesamt 36 Kontaktanfragen entfiel weni-
ger als eine Kontaktanfrage auf jede 3-Zimmerwohnung.

Abbildung 16: Interesse an Eigentumswohnungen nach Zimmerzahl in Bad Segeberg
(01/2021 bis 09/2024)
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Das Gros der Kontaktanfragen und Inserate fir Eigenheime konzentriert sich auf
solche mit 3 bis 5 Zimmern. 144 der 204 Inserate (71 %) und 389 von 467 Kon-
taktanfragen (83 %) finden sich bei diesen Wohnungsgréf3en. Die starkste Nach-
frageintensitat dabei fand sich bei den Eigenheimen mit 5 Zimmern: Durchschnitt-
lich rund vier Anfragen entfielen auf ein solches Angebot. Eigenheime mit mehr als
5 Zimmern verzeichneten eher weniger Ricklauf. Auf insgesamt 55 Wohnungen
kommen nur 65 Kontaktanfragen. Das entspricht etwas mehr als einer Kontaktan-
frage pro Wohneinheit

Abbildung 17: Interesse an Eigenheimen nach Zimmerzahl in Bad Segeberg (01/2021 bis
09/2024)
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4. Wohnungsnachfrage in Bad Segeberg

4.1. Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Fur eine Analyse der aktuellen und zukinftigen Wohnbedarfe wird im Folgenden
die Entwicklung der Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt analysiert. Dabei
wird der Schwerpunkt auf die Bevolkerungsentwicklung gelegt. Das betrifft die
Analyse der Geburten und Sterbefélle sowie der Wanderungen. Zur Betrachtung
der Bevdlkerungsentwicklung wird dabei im Folgenden auf die Bevdlkerungs-
fortschreibung der amtlichen Statistik zurlickgegriffen. Im Zuge einer koharenten
Betrachtung werden aber ebenfalls die Daten des Zensus dargestellt.

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Bad Segeberg verlief in den letzten Jahren
deutlich positiv. Im Vergleich zum Jahr 2011 lebten 2023 mit rund 18.890
Einwohnenden etwa 14 % mehr Personen in der Stadt. Damit wies Bad Segeberg
im Betrachtungszeitraum ein starkeres relatives Wachstum auf als der umgebende
Kreis Segeberg (10 %) und das Land Schleswig Holstein (6 %) (vgl. Abbildung 18).
Die starksten Wachstumsperioden sind auf die Fluchtbewegungen zwischen 2014
und 2016 sowie ab 2022 auf die Folgen des Ukraine-Kriegs zuriickzufuhren. Auch
weil das Land Schleswig-Holstein eine Landesunterkunft fir Geflichtete im
Stadtgebiet unterhéalt, war die Stadt Bad Segeberg in diesen Perioden stark von
Wanderungsbewegungen gepragt.

Die Ergebnisse des Zensus korrigieren die Daten der amtlichen Statistik vielerorts
nach unten, dies zeigt sich auch im Kreis Segeberg und Bundesland Schleswig-
Holstein. Gemal} Zensus lebten zum Stichtag des 15. Mai 2022 rund 17.670
Personen in der Stadt Bad Segeberg.

Abbildung 18: Index der Bevolkerungsentwicklung in Bad Segeberg, dem Kreis Segeberg
und Schleswig-Holstein 2011 bis 2023
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Quelle: Statistikamt Nord
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Die Bevdlkerungsentwicklung ist auf zwei Komponenten zurlckzuflihren. Zum
einen ist dies die natirliche Entwicklung, bestehend aus Geburten und
Sterbefallen, zum anderen sind es die Wanderungen, bestehend aus Zu- und
Fortziigen. In Deutschland ist dabei vielerorts eine negative nattrliche Entwicklung
zu beobachten. Hintergrund hierfiir sind unter anderem die zunehmenden
Alterungsprozesse in der Bevilkerung. Damit geht eine sinkende Fertilitats- sowie
eine wachsende Sterberate einher. Dies ist auch in Bad Segeberg zu beobachten.
Zwischen 2011 und 2023 verzeichnete die Stadt stets einen negativen natirlichen
Saldo. Im Durchschnitt starben jahrlich rund 80 Personen mehr, als geboren
wurden.

Die positive Bevolkerungsentwicklung lasst sich demnach vor allem auf das
Wanderungsgeschehen zuriickfiihren. Die hohe Zahl der Zuzlige, vor allem in den
Jahren mit hoherer Flichtlingszuwanderung, konnte lber fast alle Jahre hinweg
den negativen natirlichen Saldo ausgleichen. Ausnahmen bilden die Jahre 2017
und 2021. Ursachen sind im Jahr 2017 vermutlich Riickwanderungsprozesse und
im Jahr 2021 die eingeschrankte Mobilitat aufgrund der Covid-19-Pandemie.
Durchschnittlich zogen im Betrachtungszeitraum rund 150 Personen jahrlich mehr
nach Bad Segeberg als fort. Und auch ohne Betrachtung der Sonderjahre mit
verstarktem  Zuzug Geflichteter (2014-2016; 2023) (bersteigt das
Wanderungsplus den negativen natirlichen Saldo.

Abbildung 19: Naturliche Bevoélkerungsentwicklung und Wanderungssalden in Bad
Segeberg 2011 bis 2023
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Quelle: Statistikamt Nord

Die positiven Wanderungssalden verteilen sich dabei unterschiedlich auf die
verschiedenen Altersgruppen. Grundsatzlich Iasst sich aber ein Wachstum tber
alle Altersgruppen hinweg erkennen. Den grofdten Anstieg verzeichnete die
Altersgruppe zwischen 30 und unter 50 Jahren (+ rund 900 Personen), gefolgt von
der Gruppe der Kinder und Jugendlichen (+ rund 880 Personen) (vgl. Abbildung
20). Dies weist auf eine hohe Attraktivitdt Bad Segebergs bei Familien mit Kindern
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hin. Auch bei der Gruppe der Senioren zeigt sich ein deutliches Wanderungsplus
mit rund 480 Personen.*

Abbildung 20: Wanderungssalden nach Altersgruppen in Bad Segeberg 2011 bis 2023
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Quelle: Statistikamt Nord

Die Betrachtung der Wanderungsverflechtungen mit dem Umland hingegen zeigt =~ Wanderungsverluste gegen-
einen eher negativen Trend (vgl. Abbildung 21). Im Mittel der Jahre 2020 bis 2022 .o e vestichen Nechbar
zogen im Durchschnitt 48 Personen mehr aus Bad Segeberg in umliegende

Gemeinden als umgekehrt. Die starkste negative Verflechtung verzeichnete man

hierbei mit dem westlich liegenden Wahlstedt mit -23 Personen pro Jahr. Leichte
Wanderungsuberschisse bestanden vor allem mit stdlich liegenden Gemeinden

(vor allem Weede und Traventhal mit +2 bzw. + 3 Personen pro Jahr) und dem

nordlich liegenden Negernbotel (+3 Personen pro Jahr). Uberregionale

Verflechtungen finden sich mit groReren Stadten wie Neumunster, Libeck, Kiel

oder Hamburg. Wanderungsgewinne konnten in den letzten Jahren vor allem aus

Boostedt, Rendsburg und Neumiinster verzeichnet werden. Diese Zahlen werden

jedoch maf3geblich durch die jeweiligen zentralen Erstaufnahmeeinrichtungen

Uberlagert.

4 Die deutlichen Anstiege bei den Familien sowie Senioren und Seniorinnen sind dabei
nicht auf die Landesunterkunft fir Geflichtete zuriickzufiihren. Diese hat einen starkeren
Einfluss auf die Entwicklung der 18- bis unter 30-Jahrigen.
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Abbildung 21: Wanderungsverflechtungen von Bad Segeberg und Umlandgemeinden
(2020 bis 2022)
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Quelle: Statistikamt Nord

Der Vergleich der Bevélkerungszahlen 2011 und 2023 zeigt, dass Bad Segeberg
in allen Altersgruppen Gewinne verzeichnen konnte (vgl. Tabelle 1). Vor allem die
Zahl der hochbetagten Senioren ab 75 Jahren erhohte sich im
Betrachtungszeitraum deutlich (+ rund 710 Personen), was sich auch am Anteil an
der Gesamtbevdlkerung widerspiegelt: Wahrend im Jahr 2011 noch jeder zehnte
Einwohnende in Bad Segeberg tber 75 Jahre alt gewesen ist, war es im Jahr 2023
bereits jeder achte.

Die Gruppe der jungeren Senioren zwischen 65 bis unter 75 Jahre konnte ihre
Zahl, nach einem leichten Rickgang bis 2017, ebenfalls erhéhen (+ rund 160
Personen). Demgegentber konnten die Gruppen der 25- bis unter 45-Jahrigen
(+ rund 690 Personen) und der 45- bis unter 65-Jahrigen (+ rund 220 Personen)
konstante Zuwéachse verzeichnen.

Die Zahl der Kinder und Jugendlichen sowie jungen Erwachsenen wuchs hingegen
vor allem seit 2021 an. Insbesondere der Anstieg bei den jungen Erwachsenen ist
dabei auf die Zuwanderung Gefluchteter zurtickzufihren.
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Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung in Bad Segeberg nach Altersgruppen in den Jahren
2011, 2017 und 2023

Entwicklung
2011 2017 2023 2011 bis 2023
75 Jahre und alter 1.640 9,9% 2.300 13,3% 2.350 125% +710 +43,3%

65 bis unter 75 Jahre 1.970 11,9% 1.920 11,1 % 2.130 11,3% +160 +8,1%

45 bis unter 65 Jahre 4,910 29,7 % 5.200 30,1% 5.130 272% @ +220 +45%

25 bis unter 45 Jahre 3.950 239% 3.810 22,1 % 4.640 246% @ +690 +0,7 %

18 bis unter 25 Jahre 1.340 8,1% 1.340 7,8% 1.590 8,4 % +250 +17,5%

bis unter 18 Jahre 2.720 16,4% 2.710 15,7 % 3.050 16,2 % +330 +12,1 %
Summe 16.530 100 9% 17.270 100 % 18.890 100 % | +2.360 +14,3 %
Quelle: Statistikamt Nord Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

Der Vergleich der Zensuserhebungen aus dem Jahr 2011 und 2022 zeigt dabei
ein &hnliches Bild. Zwar ist die Aufteilung der Altersgruppen teilweise abweichend
und die Anteile der einzelnen Altersgruppen fallen etwas anders aus, der anteilige
Anstieg der alteren Senioren wird aber auch bei Betrachtung der Zensuszahlen
deutlich.

Die folgende Abbildung 22 stellt die Altersverteilung der Stadt Bad Segeberg im
Vergleich zu Ubergeordneten Referenzraumen dar. Demnach zeigt die Alters-
verteilung Bad Segebergs gegeniiber dem Kreis Segeberg einen deutlich
geringeren Anteil in der Altersgruppe der 45- bis unter 65-Jahrigen. Im Gegensatz
dazu uberwiegt der Anteil in allen anderen Altersgruppen, bis auf bei den unter 18-
Jahrigen. Gegeniiber dem Bund ist vor allem der Anteil der hochbetagten Senioren
ab 75 Jahren hoher.
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Abbildung 22: Anteile der Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung in Bad Segeberg,
dem Kreis Segeberg, Schleswig-Holstein und Deutschland im Jahr 2023

Deutschland 18% 25% 1% | 10%
Schleswig Holstein 16% 24% 1N 12%
Segeberg | 16% 23% 10%0 11%

Bad Segeberg 16% 25% 11% 12%
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W 45 bis unter 65 Jahre m 65 bis unter 75 Jahre © 75 Jahre und alter

Quelle: Statistikamt Nord, DeStatis Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

4.2. Bevolkerungsprognose

Fur die Ermittlung des zukinftigen Wohnbedarfs ist es notwendig eine
Einschatzung Uber die zukinftige Bevolkerungsentwicklung zu gewinnen. Auf
Basis der Fortschreibung der Bevoélkerungsdaten des Zensus 2011 wurde fur Bad
Segeberg eine eigene Prognose erstellt. Der Ausgangspunkt der Berechnung ist
der Datenstand zum 31.12.2023. Auf Basis der beschriebenen Daten der
natirlichen Entwicklung und der Wanderungen wurde die Bevélkerungs-
entwicklung bis zum 31.12.2040 prognostiziert. Grundlagen der Bevdlkerungs-
entwicklung und damit auch einer Bevdlkerungsprognose sind die nattrliche
Entwicklung (Geburten und Sterbefélle) sowie Wanderungen. Die jeweiligen
Annahmen der vorliegenden Prognose werden im folgenden kurz beschrieben.

Die Annahmen der Geburtenhaufigkeit basieren auf der relativen
Geburtenhaufigkeit pro Frau in einem Kalenderjahr. Auf Basis der
durchschnittlichen Geburtenzahlen zwischen 2011 und 2022 wurde fiur Bad
Segeberg ein Wert von 1,40 angenommen. Die Sterbezahlen fir die Prognose
basieren auf den Kohortensterbetafeln des Statistischen Bundesamtes. Diese
geben je Geburtenjahrgang jeweils eine durchschnittliche Lebenserwartung unter
Berucksichtigung der jeweiligen Sterbewahrscheinlichkeiten an. In den
Kohortensterbetafeln findet dabei auch die zu erwartende natiirliche Steigerung
der Lebenserwartung Bertcksichtigung.

Entsprechend der Analyse haben die Wanderungsbewegungen den stérksten
Einfluss auf die Bevolkerungsentwicklung, da sie den Faktor der natirlichen
Entwicklung um ein weites Ubersteigen. Sie stellen die sensibelste
Steuerungsgrof3e dar und unterliegen in der Regel starken Schwankungen.
Mitunter kommt es zu Sonderentwicklungen, die zu temporaren Abweichungen
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von der gangigen Entwicklung fihren kénnen, wie es beispielsweise in den Jahren
2022 und 2023 geschehen ist. Der Zuzug von Schutzsuchenden aus der Ukraine
wirkte sich stark auf das Wanderungsgeschehen aus und bewirkte eine hdhere
Fluktuation. Fur die nachfolgende Prognose fur Bad Segeberg wurden die Jahre
2011 bis 2021 als Referenzzeitraum der Wanderungsentwicklung genutzt.

Im Ergebnis ergibt sich in der Bevidlkerungsprognose ein Bevdlkerungsanstieg.
Ausgehend von rund 18.890 Personen fir das Jahr 2023 laut Fortschreibung der
amtlichen Statistik wird sich die Bevdlkerungszahl bis zum Jahr 2040 auf rund
19.320 Personen erhéhen (vgl. Abbildung 23). Der Zuwachs betragt demnach rund
430 Personen, also etwa 2,3 %. Im Durchschnitt wirde sich die Bevolkerungszahl
pro Jahr somit um etwa 25 Personen erhdhen. Die Wachstumsrate ist damit
deutlich niedriger als im vorherigen Betrachtungszeitraum (181 Personen),
ursachlich sind die normalisierte Wanderungsbilanz und der demografische
Wandel.

Abbildung 23: Bevdlkerungsentwicklung 2011 bis 2023 und Bevélkerungsprognose von
2024 bis 2040 in Bad Segeberg
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Quelle: Eigene Berechnungen

Wie die nachfolgende Betrachtung der Entwicklung der Altersstruktur zeigt, wird
die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung vornehmlich zu einem weiteren
Anstieg bei den hochbetagten Senioren ab 75 Jahren fuhren (vgl. Tabelle 2).
Gemal Prognose wachst ihre Zahl von 2.350 Personen im Jahr 2023 auf 2.860
Personen im Jahr 2040. Die Zahl der jungeren Senioren zwischen 65 und 75
Jahren erhoht sich ebenfalls bis 2030 von 2.130 auf 2.450 Personen, geht dann
aber wieder auf 2.340 Personen zurtick. Ursachlich hierfur sind vor allem
Alterungsprozesse, die dazu fuhren, dass Personen in die néchst hdhere
Altersgruppe rutschen. Die nachriickende Bevolkerung kann diese Entwicklung
zahlenmaRig nicht kompensieren. Dies zeigt sich insbesondere auch in der
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Altersgruppe der Best Ager zwischen 45 bis unter 65 Jahren, deren Zahl sich bis
2040 aufgrund des beschriebenen Alterungsprozesses reduzieren wird.

Leichte Zuwachse zeigen sich auch in den Altersgruppen der 25- bis unter 45-  Geringe Anstiege bei den
Jahrigen (+ 90 Personen) sowie bei den unter 18-Jahrigen (+70 Personen). Bei ;’e’}’j;’j;hij’gvgf den 26- bis un-
den jungen Erwachsenen zwischen 18- und 25-Jahren muss hingegen mit

ricklaufigen Zahlen gerechnet werden.

In der Zusammensetzung der Altersstruktur zeigt sich demnach eine weitere 12040 % der Bewohnenden
Verlagerung auf die alteren Jahrgange. Im Jahr 2040 wird geman Prognose mehr 09 Jahre un aler

als jeder vierte Einwohnende in Bad Segeberg im Seniorenalter sein (27 %).

Rucklaufig sind dafur vor allem die Anteile der 45- bis unter 65- Jahrigen sowie der

18- bis unter 25- Jahrigen.

Tabelle 2: Prognose der Altersstruktur fir Bad Segeberg 2023 bis 2040

Entwicklung
2023 bis 2040

75 Jahre und alter 2350 125% 2490 131% 2.860 148% 4510 +21,7%

2023 2030 2040

65 bis unter 75 Jahre 2130 113% 2450 128% 2340 121% 4210 +99%

45 bis unter 65 Jahre 5130 272% 4820 253% 4.850 251% -280 -55%

25 bis unter 45 Jahre 4640 246% 4810 252% 4730 245% +90 +1,9 %

18 bis unter 25 Jahre 1.590 8,4% 1.380 7,3% 1.420 7,4 % -170  -10,7%

bis unter 18 Jahre 3.050 16,2 % 3.120 16,3% 3.120 16,2 % +70 +2,3 %
Summe 18.890 100% 19.070 100% 19.320 100%  +430 +23%
Quelle: Eigene Berechnung Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

4.3. Haushaltsstruktur und -prognose

Die eigentliche Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt resultiert nicht aus der  Haushalte als Nachfrager von
Bevolkerungs-, sondern der Haushaltszahl. Aus diesem Grund erfolgt zur "%
Ableitung der konkreten Nachfrage eine Haushaltsgenerierung®. Basis fir die
Haushaltsgenerierung ist die Altersstruktur der prognostizierten Bevoélkerungs-

entwicklung. Der Haushaltsgenerierung wird zudem die wohnungsmarktrelevante

Bevolkerung zugrundegelegt. Das bedeutet, dass neben der Bevoélkerung mit

Hauptwohnsitz in der Stadt auch Personen mit einem Nebenwohnsitz

Berlicksichtigung finden. Heimbewohner hingegen fallen nicht darunter. In Bad

Segeberg gibt es weiterhin den Sonderfall des Levo-Parks. Die dort lebenden

5 Die Haushaltsgenerierung wurde von GEWOS auf Basis der Haushaltsvorstandquoten
durchgefuhrt. Haushaltsvorstandsquoten stellen dar, mit welcher Wahrscheinlichkeit eine
Person in Abhéngigkeit ihres Alters und Geschlechts Vorstand eines Haushalts mit ein,
zwei, drei, vier oder mehr Personen ist.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 29

ENTWURF -Wohnungsmarktkonzept Bad Segeberg

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Gefliichteten werden in der vorliegenden Haushaltsgenerierung ebenfalls nicht
berlcksichtigt, da sie nicht als klassische Nachfragende auf dem Wohnungsmarkt
auftreten. Ihnen ist ein eigenes Kapitel gewidmet (vgl. Kapitel 8).

Die im Folgenden dargestellte Entwicklung der Haushalte wird dabei nicht nur  Bevilkerungsentwicklung und
. . " .. . . Haushaltsstrukturen bedingen

durch eine sich verandernde Bevolkerungszahl beeinflusst. Ebenso kann die  y,ciageenmickiung

Entwicklung der HaushaltsgroRe die Haushaltzahl verandern. Eine Zunahme von

kleineren Haushalten kann so bei gleichbleibender Bevdlkerungszahl eine hohere

Nachfrage nach Wohnraum auslosen. Dieser Trend lasst sich vielerorts

beispielsweise aufgrund sich verdndernder Lebensstile oder des demografischen

Wandels erkennen. Klassische Beispiele fur die Verringerung der Haushaltsgrof3e

sind der Auszug von Kindern aus Familienhaushalten oder Todesfélle bei alteren

Paarhaushalten.

Fur Bad Segeberg ergibt die Haushaltsmodellierung fir das Basisjahr 2023 rund  Kréftiger Anstieg Kleinerer
9.170 wohnungsmarktrelevante Haushalte. Bis 2040 wird sich die Zahl der Flaushalte
Haushalte um 4,0 % bzw. auf rund 9.540 erh6hen (vgl. Tabelle 3). Damit fallt der

Anstieg der Haushaltszahl etwas hdher aus als das Bevdlkerungswachstum von

2,3 %. Grund hierflr ist der Anstieg bei der Zahl der kleineren Haushalte mit ein

bis zwei Personen. Dieser wiederum bedingt sich durch den Zuwachs der
Seniorenhaushalte: Durch den Auszug von Kindern und aufgrund der héheren

Mortalitat bilden sich verstarkt kleinere Haushalte.

Insgesamt zeigen sich bei allen dargestellten HaushaltsgréRen Anstiege. Die Zahl  Anstiege in allen
der Einpersonenhaushalte wird sich gemaR Prognose bis 2040 um rund 220 und " 2shaltsorafien
die der Zweipersonenhaushalte um rund 90 erhtéhen. Die Haushalte mit

mindestens drei Personen zeigen absolut einen geringeren Anstieg um insgesamt

rund 70 Haushalte, prozentual fallt dieser aufgrund der geringeren Ausgangszahl
insbesondere bei den Haushalten mit vier bzw. mindestens funf Personen jedoch

hoher aus.

Tabelle 3: Haushaltsprognose fiir Bad Segeberg 2023 bis 2040

Veranderung in %

2023 2030 2040 2030 zu 2023 2040 zu 2023
Haushalte insgesamt 9.170 9.340 9.540 +1,9% +4,1%
Einpersonenhaushalte 4.290 4.380 4.510 +2,0 % +5,1 %
Zweipersonenhaushalte 2.920 2.960 3.000 +1,5 % +3,0 %
Dreipersonenhaushalte 990 990 1.000 0,0 % +1,1 %
Vierpersonenhaushalte 630 660 670 +3,9 % +5,5 %
Haushalte mit mindestens 5 Personen 340 360 360 +4,7 % +5,9 %

Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung und bei Berechnung der Veranderungsraten zu Abweichungen kom-
men.
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Quelle: Eigene Berechnung

5. Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Die Wohnungsmarktbilanz stellt die prognostizierte Nachfrage der Entwicklung des
verfugbaren Wohnungsbestands gegeniber. Im Ergebnis lasst sich die
Entwicklung des Wohnraumbedarfs bilanzieren und die dadurch verdndernden
Bedarfe an Wohnungen feststellen. Zu bertcksichtigen hierbei ist, dass neben der
Wohnraumnachfrage durch Haushalte zuséatzlich eine Fluktuationsreserve von
2 % in die Bilanzierung einbezogen wird. Diese ist fur einen funktionierenden
Wohnungsmarkt entscheidend, da neben der Versorgung der Haushalte ein
gewisser Anteil des Wohnraums fir Modernisierungen oder Umzige zur
Verfiigung stehen muss.

Die Entwicklung des Wohnungsbhestandes bezieht dabei keine geplanten
Neubautatigkeiten ein, jedoch Annahmen zu Wohnungsabgéngen. Durch
Zusammenlegungen, Umnutzungen oder auch bauliche Méngel fallt in der Regel
mit der Zeit ein kleiner Anteil des Wohnungsbestandes weg. Fir die folgende
Wohnungsmarktbilanz wird eine Abgangsquote von jahrlich 0,2 % angenommen.

Der daraus entstehende Mehrbedarf ist in der nachfolgenden Tabelle 4 unter
Ersatzbedarf gefasst. Bis 2040 ergibt sich so ein Ersatzbedarf von insgesamt 320
Wohnungen. Grundsatzlich empfiehlt es sich, die Schaffung des Ersatzbedarfs auf
durch Abgange entstandene Flachen vorzunehmen. Dadurch wird Kkein
zusatzliches Bauland notwendig. Oftmals geschieht dies bereits tber den
Eigentimer selbst. Eine verdichtete Bauweise lasst sich Uber eine dichtere
Ausnutzung der frei gewordenen Flache gewéhrleisten und hilft bei der Reduktion
der Flacheninanspruchnahme.

Gemal des Zensus standen im Jahr 2022 rund 370 Wohnungen bzw. 3,8 % des
Wohnungsbestandes leer. Auf dem Wohnungsmarkt ist jedoch eine deutliche
Anspannung festzustellen, was einerseits durch die strukturellen Leerstande (170
Wohnungen stehen seit mehr als 12 Monaten leer und 110 sollen abgerissen
werden) und andererseits aus dem Bevdlkerungs- bzw. Haushaltsanstieg
resultiert. Fur das Jahr 2023 wird damit inklusive dem strukturellen Leerstand von
einem geringfiigigen Uberhang in Héhe von 110 Wohnungen ausgegangen.

Neben dem Ersatzbedarf ergibt sich ein demografisch bedingter Zusatzbedarf.
Dieser umfasst den Wohnraumbedarf, der sich aus einer verdndernden
Nachfragestruktur ergibt. Das betrifft sowohl eine Verdnderung in der
Bevolkerungszahl als auch der Haushaltsstruktur. Bis 2040 gilt es — geman
Prognose — 380 zusatzliche Wohneinheiten zu errichten.

Insgesamt ergibt sich auf Basis der getroffenen Annahmen ein Bedarf von 590
Wohneinheiten. Dies bedeutet einen jahrlichen Neubaubedarf von rund 33
Wohnungen. Zum Vergleich: Im Betrachtungszeitraum zwischen 2011 und 2022
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wurden durchschnittlich 47 Wohnungen jahrlich fertig gestellt. Um den im
Prognosezeitraum relativ gleichmaRigen Zuwachs der Wohnungsnachfrage zu
befriedigen, empfiehlt es sich demnach flr den gesamten Prognosezeitraum

kontinuierlich neuen Wohnraum zu schaffen.

Tabelle 4: Wohnungsmarktbilanz 2025, 2030 und 2040 fiir Bad Segeberg

2025 2030 2040

Neubaubedarf insgesamt 0 190 590

davon Nachholbedarf* -110 -110 -110

davon Zusatzbedarf 80 180 380

davon Ersatzbedarf 40 130 310
Quelle: Eigene Berechnung Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

*Der Nachholbedarf umfasst auch strukturell leerstehende Wohnungen. Rund 170 Wohnungen stehen seit mindestens

12 Monaten leer.

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 32
ENTWURF -Wohnungsmarktkonzept Bad Segeberg

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

6. Analyse preisgunstiger Wohnraum

6.1. Berechnungsmethodik

Die Anspannung von Wohnungsmaérkten stellt bundesweit Haushalte vor
Versorgungsschwierigkeiten. Die zurlckliegenden Jahre, die durch Inflation und
Baukostenanstiege gepragt waren, haben die Situation auf dem Wohnungsmarkt
noch einmal weiter verschérft. Vor diesem Hintergrund stellt die bedarfsgerechte
Bereitstellung von Wohnraum fir preissensible Zielgruppen einen wesentlichen
Baustein in der ausgewogenen Gestaltung der kommunalen Wohnungsmarkte
dar. Im Folgenden wird eine Vertiefungsanalyse zur Angebots- und
Nachfragesituation des preisgtinstigen Wohnens in Bad Segeberg durchgefihrt.

Die Bilanzierung des preisginstigen Wohnens ermoglicht es, gezielt
Versorgungsengpasse zu erkennen und eine Planungs- und Entscheidungs-
grundlage zu bilden. Die Analyse bezieht sich dabei auf den preisgiinstigen
Mietwohnraum fir die Stadt, da das Eigentumssegment flr preissensible
Haushalte eher eine Ausnahme darstellt.

Im ersten Schritt wird dazu zunachst eine Definition der Begriffe ,preissensibel”
und ,preisgunstig®, bzw. der Begriffe ,bezahlbar” und ,leistbar® vorgenommen. Fur
die Abgrenzung der Nachfrage nach preisgunstigem Wohnen konnen
beispielsweise  Quoten und bereits bestehende Einkommensgrenzen
herangezogen werden. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden zur
Abgrenzung von Haushalten mit einem geringen Einkommen die
Einkommensgrenzen des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumforderungs-
gesetzes (SHWoOFG) herangezogen. Diese wurden zu Jahresbeginn 2025
aktualisiert und gewabhrleisten eine aktuelle und fur das Land Schleswig Holstein
Ubertragbare Definition geringer Einkommen. Dadurch finden auch preissensible
Haushalte Berlcksichtigung, die beispielsweise nicht als Transferleistungs-
beziehende statistisch erfasst sind, aber dennoch Uber geringe Einkommen
verfligen.

Im Folgenden wird eine Modellrechnung zur Bilanzierung von Angebot und
Nachfrage von preisginstigem Wohnraum vorgenommen, um mogliche
Handlungsbedarfe in diesem Segment zu ermitteln.

Die Abbildung der lokalen Einkommensgrenzen erfolgt Uber die aktuellsten
Ergebnisse des Mikrozensus fir Schleswig Holstein, der die Einkommenssituation
der Privathaushalte nach HaushaltsgroRenklasse und Altersklasse darstellt.
Anhand der Kaufkraft der Stadt werden diese im Landesdurchschnitt gewichtet.
Die Einkommensstruktur wird anschlie@end mit der Ilokalen Haushalts-
groRenstruktur verschnitten und dazu genutzt, die Anzahl der Haushalte zu
berechnen, die auf preisginstigen Mietwohnraum angewiesen ware. Die lokale
HaushaltsgroRenstruktur basiert dabei auf der in Kapitel 3 vorgestellten
Haushaltsgenerierung.
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Auf Seiten des preisgunstigen Angebots gibt es ebenfalls keine feststehende
Definition. Vor diesem Hintergrund wurden fir die Abgrenzung des preisgunstigen
Wohnungsmarktsegmentes die Wohnflachengrenzen der Sozialen Wohnraum-
forderung im Land Schleswig-Holstein herangezogen. Diese bilden die maximal
forderfahige WohnungsgroRe je GrolRe des Haushalts ab. Bad Segeberg féllt in
Regionalstufe B der Sozialen Wohnraumférderung Schleswig-Holsteins. Die
Fordermiete liegt demnach gegenwartig bei 6,65 €/m? fir niedrige Einkommen, bei
8,50 €/m? fir mittlere und 9,25 €/m? fir hohe Einkommen. Uber die zulassige
Fordermiete lasst sich die jeweils zulassige Mietobergrenze ableiten (vgl. Tabelle
5).

Tabelle 5: Einkommens- und Mietobergrenzen laut Wohnraumférderung in Schleswig-
Holstein 2025

Mietobergrenzen gemal
sozialer Wohnraumférderung

Haus- Einkommensgrenze Wohnunas Mietobergrenze

halts- 1. Férder- 2. Forder- 3. Forder- grbBeg 1. Forder- 2. Forder- 3. Forder-

groRe weg weg weg weg weg weg

1 PHH 23.000 € 27.600 € 32.200 € bis 50 m2 333 € 425 € 463 €

2 PHH 32.000 € 38.400 € 44.800 € bis 60 m2 399 € 510 € 555 €

3 PHH 37.700 € 45.240 € 52.780 € bis 75 m2 499 € 638 € 694 €

75 m2 bis

4+ PHH  49.350 €+ 59.220 €+ 69.090 €+ 105 m2 648 €+ 829 €+ 902 €+
Quelle: IB SH

Zur Ermittlung des Angebots wurde die Zahl der Mietwohnungen in Bad Segeberg
ermittelt. Der preisglnstige Mietwohnungsbestand wird durch die Analyse der
Wohnungsangebote der Jahre 2022 und 2023 der Value AG und eine erganzende
Datenabfrage bei den kommunalen Wohnungsunternehmen erfasst. Der Anteil an
preisgunstigen Wohnungen wird anschlie@end nach GréRenklasse und
Mietobergrenze ermittelt. Zur Berechnung des gesamten preisginstigen
Wohnungsbestandes wird anschlieBend die ermittelte Quote mit dem
Gesamtbestand in den einzelnen WohnungsgréfZenklassen multipliziert. Um eine
hinreichend genaue Abbildung des vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbestandes
abzubilden, werden dabei auch die Mietwohnungs- und Wohnungsgrélienquoten
berlcksichtigt.

6.2.  Bilanzierung von Angebot und Nachfrage nach preisgunstigem Wohn-
raum

In Schleswig-Holstein gibt es, wie im vorherigen Kapitel ausgefihrt wurde, drei
Forderwege. Im Rahmen der Modellrechnung zur Analyse von Angebot und
Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum wurden diese drei getrennt berechnet.
Nachfolgend wir dabei zunachst das Ergebnis fur den ersten Férderweg, das
preisgunstige Wohnen, beschrieben. Dieser bildet das Gros der Nachfragenden
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ab. Aufgrund der geringeren Fallzahlen werden der zweite und dritte Férderweg
im Anschluss gemeinsam dargestellt.

Die Modellrechnung zeigt ein deutliches Defizit im preisginstigen Segment (1.
Forderweg). Lediglich fir Haushalte mit 3 Personen besteht ein ausreichend
vorhandenes Wohnungsangebot. Insbesondere fur Single-Haushalte zeigt sich ein
hohes Angebotsdefizit. In diesem Segment steht eine jahrliche Nachfrage nach
190 preisgunstigen Wohnungen einem Angebot von 40 verfigbaren Wohnungen
gegenuber. Daraus resultiert ein Angebotsdefizit von 150 preisglnstigen
Wohnungen bis 50 m2. Auch flr Zweipersonenhaushalte und Haushalte mit vier
oder mehr Personen Ubersteigt die Nachfrage das vorhandene Angebot, hier
besteht ein Defizit von jeweils 30 Wohnungen (vgl. Tabelle 6).

Tabelle 6: Bilanz von Angebot und Nachfrage im 1. Férderweg im Jahr 2025

Anteil preisginstiger

ARl OO Nachfrage  Angebot Bilanz Wohnungen bei
rEkE rEikE Neuvermietung
1PHH bis 50 m? 190 40 -150 26 %
2 PHH bis 60 m? 40 10 -30 5%
3 PHH bis 75 m? 10 20 10 10 %
4+ PHH tiber 75 m?2 40 10 -30 3%
Insgesamt 280 80 -200
Quelle: Eigene Berechnung Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

In den Einkommensgrenzen des zweiten und dritten Forderwegs hingegen ergibt
sich lediglich ein Defizit bei den Wohnungen zwischen 50 und 60 m2. Fir rund 30
Nachfragende stehen lediglich 20 Wohnungen zur Verfigung. Bei den
Einpersonenhaushalten gibt es ein leichtes Uberangebot an 10 Wohnungen. Das
ist auf die Situation im dritten Forderweg zurlckzufiihren ist, da im zweiten
Forderweg hier ein Angebotsdefizit besteht. Bei den gréZeren Wohnungen ab 60
m2 Ubersteigt das Angebot die Nachfrage sowohl im zweiten als auch im dritten
Foérderweg um insgesamt 60 bzw. 80 Wohnungen.

Tabelle 7: Bilanz von Angebot und Nachfrage im 2. und 3. Férderweg im Jahr 2024

HaushaltsgroRe  WohnungsgréRen Nachfrage Angebot Bilanz
1PHH bis 50 m2 50 60 10
2 PHH bis 60 m? 30 20 -10
3 PHH bis 75 m? 10 70 60
4+ PHH Uber 75 m2 10 90 80
Insgesamt 100 240 140
Quelle: Eigene Berechnung Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 35
ENTWURF -Wohnungsmarktkonzept Bad Segeberg

Defizite bezahlbaren Wohn-
raums vor allem fiir kleine

Haushalte

Rechnerische Angebotstiiber-
hénge in mittleren Einkom-
mensgrenzen fiir groBere

Haushalte

www.gewos.de



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Die Modellrechnung bildet die rechnerische Bilanz der Angebots- und
Nachfragesituation in Bad Segeberg ab. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass bestimmte Effekte auf dem Wohnungsmarkt nicht abschlieRend
abgebildet werden kdnnen. So kann es beispielsweise zu Fehlbelegungen
kommen, da auch weniger preissensible Haushalte preisgunstigen Wohnraum
nachfragen. Das gilt vor allem fiir kleine Haushalte mit hdherem Einkommen, die
groBe Wohnungen nachfragen, die per angefuhrter Definition der
Wohnraumforderung fur grof3ere Haushalte als bedarfsgerecht gelten. Weiterhin
wurde deutlich, dass es insbesondere einen Bedarf an kleinen preisguinstigen
Wohnungen gibt. Ein grundsatzliches Problem hierbei ist nicht unbedingt die
Bezahlbarkeit, denn wie die Anteile der preisginstigen Wohnungen bei
Neuvermietung zeigen (vgl. Tabelle 6), ist der Anteil an preisglnstigen
Wohnungen in der Kategorie bis 50 m2 mit 26 % mit Abstand am hdchsten.
Problematisch hingegen ist der geringere Wohnungsbestand in dieser
WohnungsgroéfRenklasse. Ein Hinweis darauf gibt auch die aktuelle Zensus
Erhebung. So sind rund 47 % der Haushalte in Bad Segeberg
Einpersonenhaushalte, wahrend Wohnungen bis unter 50 m? lediglich rund 15 %
des Wohnungsbestandes ausmachen (vgl. Abbildung 24).

Abbildung 24: Verteilung der WohnungsgréRen und HaushaltsgrofRen in Bad Segeberg im
Jahr 2022

14,6%
Bis unter 50 m?

10,8%
50 bis unter 60 m?

27,0%
60 bis unter 79 m?

) WohnungsgréRen i HaushaltsgréRen

Quelle: Zensus 2022 Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen
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/. Analyse Wohnen im Alter

7.1.  Pflegesegment

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels riickt insbesondere auch das
Themenfeld Wohnen im Alter ins Blickfeld der Wohnraumversorgung. Eine
belastbare Datenlage auf Ebene der Kommunen existiert derzeit nicht. Um
dennoch eine Einschatzung tber die mogliche Entwicklung der Pflegebedarfe in
Bad Segeberg zu ermitteln, wird im folgenden eine Ermittlung anhand der
Pflegestatistik von Destatis vorgenommen. Diese weist die Zahl der Pflegebdurften
nach Altersgruppen auf Ebene des Bundes aus. Dabei wird zwischen stationaren
Pflegebedurftigen, die in Pflegeheimen versorgt werden, und ambulanten
Pflegebediirftigen, die zu Hause versorgt werden, unterschieden.

Ubertragt man die aktuellen Pflegequoten auf die in Kapitel 4 dargestellte
Bevolkerungsvorausberechnung, zeigt sich bis zum Jahr 2040 insgesamt ein
Wachstum der pflegebedirftigen Senioren. Die Zahl der jungen Senioren mit
Pflegebedarf steigt dabei zunachst von rund 50 bis 2030 auf rund 60 Personen
und verharrt bis zum Jahr 2040 etwa auf diesem Niveau. Die Gruppe der
Pflegebedurftigen ab 75 Jahren steigt hingegen kontinuierlich. Bis zum Jahr 2040
erhoht sich ihre Zahl von derzeit rund 430 auf rund 520 Personen. Das entspricht
einem Wachstum von 21 % gegenuber dem Jahr 2023.

Tabelle 8: Voraussichtliche Entwicklung der pflegebediirftigen Personen in Bad Segeberg
2023, 2030 und 2040

2023 2030 2040
65 bis unter 75 Jahre 50 60 60
ab 75 Jahre 430 450 520
Summe 480 510 580
Quelle: Eigene Berechnung Rundungsbedingt kann es in der Summenbildung zu Abweichungen kommen

7.2.  Nachfrage nach barrierearmen Wohnraum

Der demografische Wandel bewirkt auch eine steigende Nachfrage nach
barrierearmem Wohnraum. Da es keine umfassenden Statistiken zu der Nachfrage
nach dieser Art von Wohnungen gibt, wird die Gro3e des Nachfragesegments im
Folgenden auf Basis einer Modellrechnung erfasst. Hinweise darauf, wie hoch der
Anteil der Personen ist, die durch gesundheitliche Einschr&nkungen in der Mobilit&t
beeintrachtigt sind, gibt die Studie ,Mobilitat in Deutschland 2017¢. Hierbei handelt
es sich um eine bundesweite Befragung von Haushalten im Auftrag des damaligen
Bundesministeriums fur Verkehr und digitale Infrastruktur (BMVI) (vgl. Abbildung
25). Demnach steigt die Pravalenzrate nach dem 50. Lebensjahr mit
zunehmendem Alter deutlich an. Mobilitatseinschrankungen setzen sich dabei aus
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Gehbehinderungen und anderen Beeintrachtigungen wie z.B. Sehbehinderungen
zusammen, die die Mobilitat beeintrachtigen.

Abbildung 25: Anteil der Personen mit Mobilitatseinschrdnkungen nach Alter und Ge-
schlecht
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Quelle: Studie Mobilitat in Deutschland, eigene Darstellung

Die Anteile sind in der Studie nach Altersgruppen und Geschlecht differenziert und ~ Derzeitiger Bedart. 1.160
werden auf die wohnungsmarktrelevante Bevolkerung Ubertragen. Der Anteil der Zulinfiger Bedart: 1.310
mobilitatseingeschrénkten Personen an der Gesamtbevolkerung wird im
Prognosezeitraum konstant gehalten. Die Ableitung der nachfragerelevanten

Haushalte erfolgt auf Basis der alterspezifischen Haushaltsgré3e. Fir Kinder und

Jugendliche wird angenommen, dass nicht mehr als eine mobilitatseingeschrankte

Person in einem Haushalt lebt. Auf Basis der getroffenen Annahmen ergeben sich

fur das Jahr 2023 rund 1.180 Haushalte mit mindestens einer
mobilitdtseingeschrénkten Person. Bis 2040 wird sich die Zahl gemaf der
Haushaltsprognose voraussichtlich auf 1.310 Haushalte erhéhen.

7.3.  Angebot barrierearmer Wohnraum

Da es auch bei dem barrierearmen Wohnungsangebot keine belastbaren Zahlen  Angebot an barrierereduzier-
auf lokaler Ebene gibt, wurde der Wohnungsbestand mit barrierearmen Merkmalen ;j;,ﬁvfﬁn”:jje” au Basis des
anhand des Mikrozensus-Zusatzprogramms Wohnen in Deutschland 2022

ermittelt. Hier gibt es das Merkmal der barriereduzierten Wohnungen®, auf dessen

Basis eine Ableitung der entsprechenden Wohnungsangebote auch fur die Stadt

Bad Segeberg erfolgen kann.

6 Im Zusatzprogramm des Mikrozensus wurden die Haushalte u.a. hinsichtlich der Barrie-
ren in ihren Wohnungen befragt. Das Ableitung der Barrierereduktion erfolgt dabei auf
Basis acht verschiedener Merkmale: Schwellen/Bodenunebenheiten, die stufenlose Er-
reichbarkeit aller R&ume, der ebenerdige Einstieg in die Dusche, gentigend vorhandener
Raum fir Kiichenzeile und Bad/Sanitar sowie ausreichende Breiten fir Wohnungstur,
Raumtiiren und Flure. Naheres in: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2024)
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Die Mikrozensus Ergebnisse differenzieren dabei nach den unterschiedlichen
abgefragten Merkmalen. Fur unsere nachgelagerte Untersuchung gelten jedoch
nur Wohnungen als barrierereduziert, die alle abgefragten Merkmale aufweisen.
Zusatzlich ist eine Auswertung nach Baualtersklassen mdglich. Der Anteil an
barrierereduzierten Wohnungen ist demnach bei Objekten, die ab 2011 errichtet
wurden, mit Abstand am hochsten und liegt bei 24 %. Bereits in Gebauden, die
zwischen 1991 und 2010 errichtet wurden, betragt der Anteil barrierereduzierter
Wohnungen nur noch rund 5 % und ihr Anteil reduziert sich mit dem Baualter
weiter. In Objekten, die vor 1948 fertiggestellt wurden, konnte nur noch ein Anteil
von rund 2 % erfasst werden.

Durch die Ubertragung der Anteile an barrierereduzierten Wohnungen je 5% derWohnungen in Bad Se-
Baualtersklasse laut Mikrozensus auf den Wohnungsbestand in der Stadt Bad geberg bamereredzier
Segeberg wird deutlich, dass etwas mehr als ein Zehntel der Wohnungen dort

keines der relevanten Merkmale aufweist. Lediglich 4,7 % der Wohnungen erfillt

alle fur eine Barrierereduzierung relevanten Merkmale. Im Vergleich zeigt sich

damit ein Anteil ahnlich des Bundesdurchschnitts. Bundesweit sind 4,9 % des
Wohnungsbestandes barrierereduziert.’

Keines der genannten Merkmale weisen rund 1.090 der Wohnungen auf. Zu  Durch Neubau erhoht sich der
. . . . . Anteil barrierereduzierter Woh-

beachten ist jedoch, dass seit 2011 nur noch eine geringe Anzahl solcher ..,

Wohnungen gebaut wurde. Aufgrund der in der Landesbauordnung fur Schleswig-

Holstein vorgeschriebenen Barrierefreineit im Mehrfamilienhausbau weisen die

meisten neu errichteten Wohnungen barrierearme Merkmale auf. Die Zahl

barrierefreier Wohnungen wird mit dem Neubau weiter allméhlich steigen. Der

GroRdteil der Wohnungen kann jedoch mindestens ein Merkmal der

Barrierereduktion aufweisen. 93 % der Wohnungen fallen in diese Kategorie, was

rund 8.630 Wohnungen entspricht. Lediglich ca. 440 Wohnungen in der Stadt Bad

Segeberg besitzen alle in der Erhebung abgefragten Merkmale der

Barrierereduktion und sind damit weitgehend barrierefrei (vgl. Abbildung 26).

7 Fir die Berechnung der Anteile an barrierereduzierten Wohnungen wurde der Woh-
nungsbestand Bad Segebergs bzw. Deutschlands nach Baualtersklassen mit den Antei-
len des Wohnungsbestands mit allen barrierereduzierten Merkmalen nach Baualtersklas-
sen verschnitten.
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Abbildung 26: Anzahl der Wohnungen nach Merkmalen der Barrierereduktion anhand der
Baualtersklassen in der Stadt Bad Segeberg im Jahr 2024
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Quelle: Eigene Berechnung auf Datengrundlage des Zensus 2022 und des Zusatzprogramms Wohnen in Deutschland
des Mikrozensus 2022

7.4. Bilanzierung barrierearmer Wohnraum

Auf Basis der erlauterten Analyseschritte ergibt sich fur die Stadt Bad Segeberg
ein konkreter Bedarf von derzeit rund 1.180 Haushalten nach barrierearmem
Wohnraum und ein Angebot von ca. 440 Wohnungen mit umfassenden
barrierereduzierten Merkmalen. Es besteht somit also eine Versorgungsliicke in
Hohe von etwa 740 barrierearmen Wohnungen im Ausgangsjahr 2023. Bei
gleichbleibendem Angebot wirde sich das Defizit aufgrund des demografischen
Wandels und der sich erhthenden Bedarfe (vgl. Kapitel 7.2) bis 2040 auf 870
erhohen.

Zu beachten ist weiterhin, dass auch andere Bevdlkerungsgruppen von
barrierearmen Wohnraum profitieren. So nutzen beispielsweise auch Familien mit
kleinen Kindern fiir den Kinderwagen gern einen Fahrstuhl und jeder Haushalt freut
sich, wenn Getrankekisten nicht mehrere Etagen hoch getragen werden missen.
Barrierearme ~ Wohnungen  werden auch von  Haushalten  ohne
Mobilitatseinschrdnkungen bewohnt und damit von Haushalten, die diesen
Standard nicht zwingend bendétigen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass das tatsachliche Defizit noch
hoher ausféllt als die quantitative Bilanzierung ausweist und die Versorgungslicke
nicht allein durch Neubauten gedeckt werden kann. Es bedarf ebenso einer
Anpassung des Wohnungsbestands.
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Nach der groRRen Flichtlingswelle ab 2014 mit Geflliichteten insbesondere aus
Syrien und Afghanistan, erfolgte durch den russischen Angriffskrieg auf die
Ukraine Anfang 2022 abermals eine verstarkte Zuwanderung Gefliichteter und die
Notwendigkeit der (Wohnraum)Versorgung. Allein im Jahr 2022 zogen fast 1,1
Millionen Ukrainer und Ukrainerinnen nach Deutschland.® Bad Segeberg nimmt
dabei fur das Land Schleswig-Holstein bei der Aufnahme Geflichteter eine
Schlusselrolle ein. Mit der Landesunterkunft fir Flichtlinge im Levo-Park besitzt
die Stadt eine der grof3ten Landesunterkunfte in Schleswig-Holstein.

Zum Stichtag 31.12.2023 waren im Levo-Park nach Angaben des Landesamtes
fir Zuwanderung und Gefliichtete rund 1.200 Personen untergebracht. Davon be-
safllen rund 70 Personen eine ukrainische Staatsbirgerschaft. Die meisten Ge-
flichteten kamen aus der Tirkei (rund 290), Syrien (rund 270) und Afghanistan
(rund 150). Mit Ausnahme der ukrainischen Geflliichteten Uberwiegt in der Regel
der Anteil der mannlichen Geflichteten. Insgesamt sind rund 70 % der unterge-
brachten Gefllichteten méannlich.

In der Regel verbleiben die Gefliichteten bei guter Bleibeperspektive mdglichst
kurz und andernfalls fir die Dauer des Asylverfahrens in der Unterkunft. Anschlie-
Rend werden sie bei positivem Asylentscheid von den Landesunterkiinften in die
Zustandigkeit der Kommunen Ubergeleitet.® Die nachfolgende Analyse stellt die
GroRenordnung der potenziell langfristig in Deutschland verbleibenden und woh-
nungsnachfragenden Haushalte dar. Zu berucksichtigen ist hierbei, dass sie keine
unmittelbaren Nachfrager fir den 6rtlichen Wohnraum darstellen, da sie aus der
LUK auf andere Gemeinden verteilt werden. Da es ihnen aber freisteht nach
Wohnraum zu suchen, kann dies auch in Bad Segeberg erfolgen.

Die Zahl der Haushalte ist dabei zum einen abhéangig von den jeweiligen Haus-
haltsstrukturen. Fur die ukrainischen Geflichteten wird die Publikation ,Gefllich-
tete aus der Ukraine in Deutschland. Flucht, Ankunft und Leben®1 herangezogen.
Fur die Geflichteten aus anderen Staaten wurde die Haushaltsstruktur tGber die
Publikation ,Haushalts- und Wohnstrukturen von Gefliichteten in Deutschland —

8 Statistisches Bundesamt (2024b)

9 In Landesunterkiinfte werden Gefliichtete nach Ankunft und erster Registrierung Gber
den Konigsberger Schlussel verteilt und verbleiben vorerst dort. Bei positivem Ausgang
und Aufenthaltsgenehmigung unterliegen Gefliichtete anschlieRend der Wohnsitzauflage
nach 812a AufenthG. D.h. sie missen in der Regel drei Jahre im zugewiesenen Bundes-
land verbleiben. Es besteht die Mdglichkeit in eine eigene Wohnung zu ziehen. Wird
keine Wohnung gefunden, vermitteln Stadte und Gemeinden die Geflichteten in An-
schlussunterbringungen.

101AB, BiB, BAMF, SOEP (2022)
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Mdglichkeiten und Grenzen der Auswertung des Mikrozensus“!! ermittelt. Zum an-
deren ist sie aber auch abhangig von den jeweiligen Bleibeperspektiven.

Insbesondere bei den Schutzsuchenden aus der Ukraine ist diese mit grof3eren  Bleibewahrscheiniichkeit von
Unsicherheiten behaftet. Je langer der Krieg dauert und je unsicherer die politische Uhainern

Situation nach einem Kriegsende, desto wahrscheinlicher ist es, dass die Gefllich-

teten eine langfristige Perspektive in Deutschland in Betracht ziehen. Laut der drit-

ten Folgebefragung im Rahmen der ,BiB/FReDA-Befragung: Gefllichtete aus der

Ukraine“*? liegt der Anteil der Gefllichteten aus der Ukraine, die fir mehrere Jahre

oder dauerhaft in Deutschland bleiben wollen, mittlerweile bei rund 52 %. Aus die-

sem Grund wird bei den Gefllichteten aus der Ukraine davon ausgegangen, dass

52 % langfristig in Deutschland bleiben.

Die Bleibeperspektiven von Gefllichteten aus anderen Staaten hangen oftmals von  Bleibewahrscheinlichkeit
den Entscheidungen tber Asylantrage ab. So wurden zwischen 2021 und 2023 " Gefenteter
beispielsweise nur 1,9 % der Asylantrage von Menschen aus Afghanistan abge-

lehnt, wahrend es bei Menschen aus Armenien mehr als 17 % waren. Vor diesem

Hintergrund wurde eine durchschnittliche Bleibeperspektive fir Gefliichtete auf

Basis der Herkunftsstruktur der Gefliichteten im Levo-Park gebildet. Gemald der

Ableitung zeigt sich, dass 89 % der Schutzsuchenden aus anderen Landern eben-

falls langfristig in Deutschland bleiben wiirden.

Auf Basis dieser Einschatzungen lassen sich fir Ende 2023 rund 20 Haushalte 440 Haushalte Gefliichteter mit
ukrainischer Gefllichteter sowie rund 420 Haushalte von Fluchtlingen aus anderen fangerer Bleibepersperdie
Herkunftslandern ermitteln. Das bedeutet, dass insgesamt rund 440 Haushalte der

Gefliichteten langfristig in Deutschland bleiben wirden. Sollten sich die Bleibe-

wiinsche der Ukrainer weiter erhdhen, so wiirde sich der Bedarf entsprechend er-

hohen. Auf der anderen Seite kann beispielsweise die verdnderte Situation in Sy-

rien zu einer Verringerung der Wohnbedarfe fihren.

Die Gefliichteten generieren somit eine zusatzliche Wohnraumnachfrage. Diese  Zusétzliche Wohnbedarfe fiir
wird jedoch nicht unbedingt in der Stadt Bad Segeberg zum Tragen kommen, da fﬁ,‘,’jﬁgﬁ‘gﬁf’mﬁvf;’fﬁg‘;;Zse,,
aufgrund der Erstaufnahmeeinrichtung vor Ort auch eine Verteilung auf andere

Kommunen erfolgt. Langerfristig kann sich aufgrund der guten Infrastrukturen in

der Stadt die Nachfrage jedoch wieder auf das Mittelzentrum Bad Segeberg kon-

zentrieren. Wie hoch die tatsachliche Nachfrage nach Wohnraum in Bad Segeberg

durch Gefliichtete ist, l&sst sich nicht abschlielRend benennen. Allerdings zeigen
Wohnungsanfragen, dass es zusatzlich zu dem im Kapitel 5 berechneten Wohn-

bedarf weitere Wohnbedarfe Gefliichteter — aul3erhalb des Levo-Parks — gibt.

1 Haug, S. & Schmidbauer, S. (2022)
12 BiB, FReDA (2023)
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9. Energieeinsparung im Wohnbereich

Die Energieeffizienz des Wohnungsbestandes ist eine wesentliche Aufgabe der
Bestandserneuerung. Die amtliche Statistik und auch die Ergebnisse des Zensus
bieten zu diesem Thema nur eingeschrankte Informationen. Um Aufschluss Uber
den Stand der Energieeffizienz des Wohnungsbestandes in Bad Segeberg zu
gewinnen, wurden Angebotsdaten fir Mietwohnungen, Eigentumswohnungen und
Eigenheime zum Kauf und zur Miete nach ihrem energetischen Verbrauch
ausgewertet. Typischerweise handelt es sich bei solchen Angeboten zu grofR3en
Teilen um private Eigentiimer und Eigentiimerinnen. Dem werden die Ergebnisse
einer Datenabfrage der Wohnungswirtschaft gegeniibergestellt.

Fur eine Vergleichbarkeit der Ergebnisse wurde eine Einteilung nach den
Energieeffizienzklassen des vorherigen ISEKs vorgenommen. Es zeigt sich, dass
Uber die Halfte des betrachteten Wohnungsbestandes in Bad Segeberg einen
Verbrauchswert von 120 kWh pro Quadratmeter aufweist. Der Wohnungsbestand
der Wohnungswirtschaft liegt hierbei mit rund 68 % etwas hoher als der Anteil der
inserierten Angebotsdaten mit rund 51 %. Diese Differenz deckt sich mit
bundesweiten Beobachtungen und spiegelt vor allem das unterschiedliche
Modernisierungsverhalten ~ zwischen  Wohnungswirtschaft und  privaten
Eigentiimern und Eigentiimerinnen wider.:3

Auch in der Energieeffizienzklasse von 200 bis unter 240 kWh pro Quadratmeter
Uberwiegt der Anteil des Wohnungsbestandes der Wohnungswirtschaft und liegt
etwa 12 Prozentpunkte Uber den inserierten Angebotsdaten. In den Ubrigen
betrachteten Verbrauchskategorien findet sich ein jeweils hoherer Anteil bei den
inserierten Angebotsdaten.

Gegentber den Ergebnissen des vorherigen Wohnungsmarktkonzeptes von 2010
hat sich eine deutliche Verbesserung eingestellt. Zu diesem Zeitpunkt wiesen nur
25 % der Bestande der groRReren Wohnungsanbieter in Bad Segeberg einen
Energieverbrauchskennwert von unter 120 kWh/m? auf.

13 Der Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen gibt an, dass
rund 66 % seiner Wohnungen energetisch mindestens teilmodernisiert sind. Eine repra-
sentative Umfrage des Instituts der deutschen Wirtschaft zeigt, dass es unter privaten Ei-
gentimern rund 55 % sind. Né@heres in: Die Wohnungswirtschaft Deutschland (2024);
Institut der deutschen Wohnungswirtschaft (2024)
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Abbildung 27: Energieverbrauchskennwerte im Wohnungsbestand in Bad Segeberg nach
Bezugsquelle im Jahr 2024
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Quelle: ImmoScout24, Datenabfrage Wohnungswirtschaft

Ein Blick auf die Energieeffizienzklasse nach Segmenten zeigt, dass vor allem der
Wohnungsbestand in Mehrfamilienhausern den guten bis mittleren Energie-
effizienzklassen (A-D) zuzuordnen ist.** Nur rund 28 % der ausgewerteten
Wohnungen in diesem Segment besitzen eine Energieeffizienzklasse von E oder
schlechter. In Ein- und Zweifamilienhausern finden sich hingegen rund 63 %, die
eine Energieeffizienzklasse von E und schlechter aufweisen.

Insgesamt weisen rund zwei Drittel aller ausgewerteten Wohnungen eine
Effizienzklasse von D und besser auf, was rund 13 Prozentpunkte mehr sind als
der Durchschnitt im Kreis Segeberg (vgl. Abbildung 27). Hierbei ist die Struktur der
analysierten Stichprobe zu beriicksichtigen. Rund 56 % der Wohnungen sind der
Wohnungswirtschaft zuzuordnen, die in der Regel umfassender modernisiert als
dies im privaten Eigentumssegment der Fall ist. Da die Wohnungen der
Wohnungswirtschaft in der Realitat aber einen wesentlich geringeren Anteil des
Gesamtwohnungsbestandes ausmachen, liegt der tatsachliche Anteil an
Wohnungen mit Effizienzklasse von E und schlechter voraussichtlich hoher.*®

14 Die Energieeffizienzklasse gibt an, wieviel Energie im Durchschnitt fiir ein Geb&aude o-
der eine Wohnung verbraucht wird. Die Skala reicht dabei von A+ (<25 kWh/m?; sehr
energiesparend), bis hin zu H (>250 kWh/m?; nicht energiesparend)

15 Gemal der Erhebung des Zensus 2022 befinden sich in Bad Segeberg rund 18 % des
Wohnungsbestandes in den Handen von Kommunalen Wohnungsunternehmen, privat-
wirtschaftlichen Unternehmen oder Wohnungsgenossenschaften.
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Tabelle 9: Anteile des Wohnungsbestandes in Bad Segeberg und dem Kreis Segeberg
an den Energieklassen ,D und besser® sowie ,E und schlechter® im Jahr 2024

D und besser E und schlechter
(bis unter 130 kWh/m?) (ab 130 kWh/m?)
Bad Segeberg gesamt 67 % 33 %
Wohnungen in EZFH 37 % 63 %
Wohnungen in MFH 72 % 28 %
Kreis Segeberg gesamt 54 % 46 %

Quelle: ImmoScout24, Datenabfrage Wohnungswirtschaft

Weiterhin bietet der Bericht zur Kommunalen Warmeplanung'® in Bad Segeberg ﬁ;grﬁ;fz;jeBVi;{f:fep/anung
Erkenntnisse hinsichtlich der energetischen Beschaffenheit der Gebaude in der

Stadt. Allerdings bezieht sich die Kommunale Warmeplanung auf den gesamten

Gebaudebestand und nicht ausschlielich auf Wohngebaude. Gemar der Analyse

der Kommunalen Warmeplanung werden jedoch 88,2 % des Gebaudebestandes

privatem Wohnen zugeordnet, so dass die Ergebnisse auch auf den
Wohnungsbestand tbertragbar sind.

Der Anteil der Gebaude mit der Energieeffizienzklasse E und schlechter liegt il‘;:/sedzfuizb:;‘tc’zéf’sgif
gemall Kommunaler Warmeplanung bei rund 44 %. Der Anteil fallt damit hoher o ete Ansatzoune fiir Mo-
aus, als in der Tabelle 9. Diese bezieht sich jedoch auch auf den  demisierung der Wermeinfra-
Wohnungsbestand und zeigt fur Ein- und Zweifamilienhauser einen deutlich ~ SAtrvormanden
hdheren Anteil als fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die weiteren Analysen

hinsichtlich der Warmebedarfe, der dezentralen Warmeerzeuger, der eingesetzen

Energietrager, der Gasinfrastruktur, des Warmenetzes und der Treibhaus-

gasemissionen verdeutlicht dabei die zentrale Bedeutung fossiler Energietrager in

der aktuellen Warmeversorgungsstruktur. Zusammenfassend wird festgehalten,

dass sich nicht nur die Notwendigkeit fir einen systematischen und technisch

fundierten Ansatz zur Modernisierung der Warmeinfrastruktur zeigt, sondern auch

dass konkrete Ansatzpunkte und Chancen fur die zukinftige Gestaltung der

Warmeversorgung vorhanden sind.

GroRes Einsparungspotenzial von CO2-Emissionen zeigt sich — insbesondere  Reduzierung des Energiebe-
auch bei Wohngebauden — durch Sanierungen. In den Fokus werden dabei dars dhirch Sanieningen
Gebaude gerickt, die vor 1978 errichtet wurden. Durch energetische

Verbesserung der Gebaudehiille kdnnen signifikante Energieeinsparungen erzielt

werden. Typische Sanierungen betreffen dabei beispielsweise die DA&mmung der

AuRBenwande, Kellerdecke und obersten Geschossdecke sowie eine Erneurung

der Fenster. In Kombination mit einem Austausch der Heiztechnik kann eine

Reduzierung des Energiebedarfs erfolgen. Gemald Bericht zur Kommunalen

16 |IPP ESN Power Engineering GmbH und greenventory GmbH
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Warmeplanung sind die Einsparungspotenziale in Christiansfelde sowie in weiten
Teilen der Stdstadt aber auch in einzelnen Baubldcken in Klein Niendorf hoch.
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10. Wohnbauflachen

In den vergangenen Jahren war die Stadt Bad Segeberg in der
Wohnbaulandentwicklung sehr aktiv (vgl. Kapitel 3.1). Seit 2005 wurden insgesamt
funf stadtische Flachen und 22 private Flachen umgesetzt. Eine weitere stadtische
und neun private befinden sich in Planung. Auf diesen Flachen ware die
Realisierung von bis zu 650 Wohnungen denkbar. Dartiberhinaus gibt es weitere
funf Potentialflachen mit Planungsrecht und vier Flachen ohne Planungsrecht.

Hinsichtlich der strategischen Baulandentwicklung in Bad Segeberg ist eine der
grol3ten Herausforderungen, dass das Gros der Flachen in privatem Besitz ist und
die Stadt zunéachst einmal keine Steuerungsmdoglichkeiten hat. Lediglich bei der
Schaffung von Baurecht auf privaten Flachen, kbnnte Uber stadtebauliche Vertrage
die Schaffung beispielsweise von barrierefreien oder geforderten Wohnraum
avisiert werden. Weiterhin haben die Eigentimer und Eigentimerinnen oftmals
kein Interesse an der Entwicklung der Potentialflachen und so kann auf attraktiven
(Wohn)Bauflachen keine (strategische) Wohnungsmarktentwicklung erfolgen.

Wie auch dem Landschaftsplan zu entnehmen ist, will die Stadt Bad Segeberg im
Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans unter anderem zusatzliche
Siedlungsflachen fur die Wohnnutzung auf bislang landwirtschaftlich genutzen
Flachen ausweisen. Diese befinden sich zwischen Eutiner Stral3e und groRem
Segeberger See, zwischen Kuhkamp und Gustav-Frenssen-Weg, stdlich der
Kreisberufsfachschule sowie am Ostrand von Christiansfelde.

Ein Neuausweisung von Siedlungsflachen auf nattrlichen Flachen ist jedoch fir
die ortliche Flora und Fauna immer kritisch zu sehen. Um eine mdglichst
flachenschonende Entwicklung anzustof3en, wird im Landschaftsplan der Stadt
eine maRvolle Entwicklung empfohlen. Hierflr ist eine strategische Nutzung des
vorhandenen Baulands unabdingbar. Eine aktive Baulandstrategie kann hierbei
helfen den Prozess der Baulandentwicklung zu systematisieren und aktiv zu
steuern. Das kann sowohl Akquirierung, Baurechtschaffung, ErschlieBung als
auch die tatsachliche baulichen Entwicklung betreffen (vgl. Anhang).

Eine Chance birgt der Generationenwechsel. Wenn innerhalb der grofReren
Einfamilienhausgebiete seniorengerechter Wohnraum geschaffen wird und
entsprechend Umzige alterer Generationen raus aus dem Eigenheim erfolgen,
konnen die Bestandsobjekte von Familien bezogen werden. Auf diese Weise
missen weniger Einfamilienhduser neu realisiert werden, was den Bedarf an
Neubauflachen verringert.
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11.  Starken-Schwachen-Analyse

Insgesamt weist die Analyse der Wohnungsmarktsituation in Bad Segeberg auf
einen attraktiven Wohnstandort hin. Darauf schlie3en lasst zum einen die stark
angestiegene Bevodlkerungszahl seit 2011, die nicht nur auf den Zuzug von
Gefluchteten zuriickfuhren ist. Die Wohnungsnachfrage fihrt zu einem Anstieg von
Miet- und Kaufpreisen, was in allen Segmenten deutlich wird. Die Kaufpreise
stiegen im Vergleich zu den Mietpreisen etwas starker an.

Besonders in den letzten Jahren gelingt die Ausdifferenzierung des
Wohnungsbestandes. Der verstarkte Fokus auf das Bauen von Wohnungen in
Mehrfamilienhausern diversifiziert das Wohnungsangebot und schafft ein breiteres
Angebot fur verschiedene Nachfragegruppen. Insbesondere in Hinblick auf den
demographischen Wandel helfen diese dabei den Generationswechsel weiter
voranzutreiben.

Sektoral zeigen sich dennoch Schwéachen, die vor allem Risiken fur die Versorgung
einzelner Zielgruppen birgen kdnnen. Zum einen betrifft dies die Gruppe der
preissensiblen Haushalte. Wie die Analyse aus Kapitel 6 zeigt, fehlt es vor allem
an bezahlbaren kleinen Wohnungen. Dies erschwert insbesondere die Versorgung
fur Starterhaushalte und/oder Fachkréafte in niedrigen Lohnklassen und birgt die
Gefahr einer Abwanderung dieser in preisginstigere Gemeinden. Daneben zeigt
sich ebenfalls ein Defizit an barrierearmen Wohnungen. In Hinblick auf die
Alterungsprozesse und das kraftige Wachstum in der Gruppe der Hochbetagten in
den nachsten Jahren, wird die Nachfrage nach barrierefreien Wohnungen bis 2040
weiter zunehmen.

Insgesamt lasst sich in Bad Segeberg ein relativ enger Wohnungsmarkt erkennen.
Die Wohnungsnachfrage (inklusive Fluktuationsreserve) lasst sich Uber das
verfliigbare Wohnungsangebot (ohne strukturellen Leerstand) kaum decken. Dies
erschwert die bedarfsgerechte Wohnraumversorgung, sodass Nachfrager mitunter
nicht ausreichend versorgt werden. Zudem fordert es auf lange Sicht das
Entstehen von Lock-In Effekten'’.

Die durch den demografischen Wandel und die weiteren Bevélkerungsanstiege
voraussichtlich weiter wachsende Nachfrage weist auf einen kontinuierlichen
Neubaubedarf hin. Knappe Baulandreserven, umfassende Einschrankungen der
Nutzbarkeit potentieller Erweiterungsflachen durch Mitgrationswege der
Flederméuse von und zu den Kalbkerghdhlen sowie steigende Baukosten stellen
dabei Herausforderungen dar, die notwendige Bauaktivititen hemmen kénnen.

17 Der Lock-In Effekt beschreibt einen Zustand des Wohnungsmarktes, der durch den
Ruckgang von Umzligen entsteht. Aufgrund externer Faktoren, wie ansteigender Mieten
oder fehlender bedarfsgerechter Angebote finden Umzugsinteressierte keinen passenden
Wohnraum. Sie verbleiben dadurch in ihren Wohnungen.
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Basierend auf den Analysen, Prognosen und der Gesamtbewertung verdeutlicht
die nachfolgende Tabelle die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken auf dem

Wohnungsmarkt.
Tabelle 10: Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des Wohnungsmarktes in Bad
Segeberg

Starken Chancen

» Attraktiver Wohn- und Arbeitsort — Anhaltende Nachfrage verschiedener

Zielgruppen

Gelungene Ausdifferenzierung des
Wohnungsbestandes
(Geschosswohnungsbau)

Ausweitung des Wohnungsbestandes flir
differenzierte Zielgruppen
— Bevdlkerungsgewinne

Ansprache von &lteren Privateigentiimern
zur Unterstitzung des
Generationenwechsels

Schwachen

Mangel an barrierefreiem/-armen
Wohnraum

Risiken

—

Gehemmter Generationenwechsel/
verringerte Lebensqualitat

Enger Wohnungsmarkt / zu geringe
Fluktuationsreserve

Umziige werden vermieden/Interessierte
finden keinen (passenden) Wohnraum

Steigende Mieten und Kaufpreise

Gefahr der Abwanderung/
hohe Wohnkostenbelastungen

Mangel an bezahlbarem/geférdertem
Wohnraum

Hohe Wohnkostenbelastungen

Mangel an Wohnungen fur Starterhaushalte
(junge Erwachsene)

Gefahr der Abwanderung

Hohe Zahl an &lterem Wohnungsbestand
mit (energetischen) Sanierungsbedarfen

Sanierungskosten, insbesondere fur
Privateigentimer

Hohe Nebenkosten durch mangelnde
energetische Qualitat

Steigende Baukosten

Neubau/Umbau wird vermieden

Ausgeschopfte Baulandreserven

Neubau/Ausbau des
Wohnungsangebotes gehemmt

Unterschiedliche Ansétze/Sichtweisen zur
Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes

Quelle: GEWOS
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12.  Handlungs- und MaRnahmenkatalog

Wie die Starken-Schwéchen-Analyse zeigt, ist die Weiterentwicklung des
Wohnungsmarktes in Bad Segeberg von besonderer Relevanz. Es gibt eine
vielschichtige Nachfrage bei merklicher Anspannung. Im integrierten
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) das parallel erstellt wurde, wurde daher
folgende Leitlinie formuliert:

SCHAFFUNG EINES BEDARFSGERECHTEN UND VIELFALTIGEN
WOHNUNGSANGEBOTS

Ziel ist die bedarfsgerechte Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes in Bad
Segeberg. In diesem abschlielenden Kapitel werden daher Handlungs-
empfehlungen fur die Wohnungsmarktentwicklung in Bad Segeberg entwickelt.
Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und bezahlbaren
Wohnungsangeboten fiir alle Bevdlkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine
zentrale Bedeutung fir die zukunftsfahige Wohnungsmarktentwicklung in der
Stadt.

12.1. Wohnen fur Familien

Bad Segeberg stellt nach wie vor einen attraktiven Standort fiir junge Familien dar,
wie die Wanderungsanalyse zeigt (vgl. Kapitel 4.1.). Ein- und Zweifamilienh&user
sind fUr junge Familien nach wie vor eine beliebte Wohnform im Neubau.
Dementsprechend ist dieses Segment weiterhin ein wichtiger Faktor, um junge
Familienhaushalte anzuziehen bzw. in der Stadt zu halten. Mit solchen
Neubauvorhaben geht jedoch jeweils ein hoher Flachenverbrauch einher. Um eine
flachensparendere Alternative mit der Nachfrage nach Eigenheimformen bei
jungen Familien zu verbinden, besteht die Moglichkeit, starker kompaktere
Eigenheimformen, wie Stadtvilen oder Townhouses, in MaRBnahmen der
Innenentwicklung zu integrieren. Auf diese Weise kann die bestehende Nachfrage
flachensparend bedient werden, zumal auch viele Nachfragende aufgrund hoher
Immobilienpreise keine allzu grof3en Grundstlicksflachen mehr nachfragen.

Betrachtet man die Verkaufsfalle fiir Einfamilienhduser und die entsprechenden
Grundstucke, wird deutlich, dass bundesweit jahrlich der Grof3teil der
Transaktionen auf Bestandsgebaude, also gebrauchte Immobilien, entfallt. Vor
dem Hintergrund der erschwerten Finanzierbarkeit von Wohneigentum ist zu
erwarten, dass das Interesse fur gebrauchte Immobilien weiter ansteigen wird und
weniger hoherpreisige Neubauten im Einfamilienhaussegment nachgefragt
werden. Dem Generationenwechsel in den bestehenden Einfamilienhausgebieten
kommt somit eine grol3e Bedeutung zu.

Weiterhin empfiehlt es sich, auch im Mehrfamilienhaussegment attraktive
Angebote als Alternative zum Eigenheim zu entwickeln. Durch die derzeit teuren
Rahmenbedingungen des Bauens wird das Eigentumssegment fur immer mehr
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Haushalte unerschwinglich und das Mietsegment gewinnt zunehmend an
Attraktivitat.

12.2. Preisgunstiger Wohnraum

Preisglnstiger Wohnraum ist flr eine sozial ausgewogene Bevolkerung in einer
Kommune von hoher Relevanz. In dieses Segment fallen nicht nur offentlich
geforderte Wohnungen fur Transferleistungsempfangende, wie etwa Arbeitslose
(SGB 1I+lll), Geflichtete (AsylbLG) oder von Altersarmut (SGB Xll) betroffene.
Auch fur Haushalte mit niedrigen Einkommen ergeben sich Angebotsdefizite fur
bedarfsgerechten Wohnraum.

Die Analyse der sozialen Wohnraumversorgung ergibt, dass vor allem bei kleinen
Wohnungen Bedarfe bestehen. Aufgrund der zunehmenden Alterung der
Bevdlkerung sowie der Individualisierung von Lebensstilen hat die Anzahl kleiner
Haushalte in der Vergangenheit zugenommen. Die Ergebnisse der Bevoélkerungs-
und Haushaltsprognose zeigen auf, dass sich dieser Trend hin zu mehr alteren
und kleineren Haushalten fortsetzen wird. Es ist also mit einem weiterhin
anwachsenden Bedarf im Segment der kleinen und vor allem bezahlbaren
Wohnungen zu rechnen, da es sich bei diesen Haushalten haufig um recht
preissensible Zielgruppen handelt. Idealerweise sollte der Neubau solcher
Wohnungen in die bestehende Bebauung integriert werden, um unter anderem die
Flachenversiegelung maoglichst gering zu halten.

Die generelle Ausweitung des Wohnungsangebots durch Neubau ist dabei ein
grundséatzlich wichtiger Baustein, um Preisanstiege zu dampfen. Durch die
Initiierung innerortlicher Umzugsketten kénnen auch Wohnungsangebote, die
nicht im preisgunstigen Segment liegen, zur Entspannung des Wohnungsmarkts
beitragen. Dies geschieht, wenn etwa Haushalte beim Umzug in eine
héherpreisige Neubauwohnung preisglnstige Bestandswohnungen freiziehen.

Um den Neubau preisglinstiger Wohnungen voranzutreiben, gibt es je nach
Eigentumsverhaltnissen und Baurecht verschiedene Maoglichkeiten. Sofern die
Stadt Eigentimerin  einer  entsprechenden Flache ist, sind die
Einflussmoglichkeiten am gré3ten. Hierbei kann zum Beispiel im Rahmen eines
Konzeptvergabeverfahrens der Neubau preisgunstiger oder geforderter
Wohnungen zur Voraussetzung fir die Grundstiicksvergabe gemacht werden.
Befindet sich die zu bebauende Flache in Privatbesitz und ist noch kein Baurecht
geschaffen, sind die Einflussmdglichkeiten deutlich geringer aber durch
stadtebauliche Vertrage moglich. Bei bereits vorliegendem Baurecht hat die Stadt
keinerlei Einflussmdglichkeiten mehr. In solch einem Falle ist die Schaffung von
entsprechenden preisginstigen Wohnungen Uber wirtschaftliche Anreize
denkbar. Dazu gehoren zum Beispiel eine Anreizférderung im Rahmen der
Stadtebauforderung oder die Einfihrung eigenkapitalschonender Bau-
kostenzuschisse fur preisglinstige Mieten.
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Aufgrund der begrenzten Verfiigbarkeit potenzieller Bauflachen stellt die
Bereitstellung preiswerten Wohnraums insgesamt jedoch eine deutliche
Herausforderung dar. Daher kann ebenfalls ein mdglicher Weg sein, die bereits
bestehenden Wohnungen miteinzubeziehen: Der Ankauf langfristiger Mietpreis-
und Belegungsbindungen durch die Stadt kann eine Option darstellen. Auf diese
Weise konnen auch private Vermieter und Vermieterinnen in die
Wohnraumférderung einbezogen und die Verteilung anspruchsberechtigter
Haushalte im Stadtgebiet flexibel gesteuert werden. Auch das Modell der
mittelbaren Belegung kann fir Wohnungsunternehmen relevant sein. Dabei erhalt
der Investor bzw die Investorin Wohnungsbauférdermittel, die Mietpreis- und
Belegungsbindungen gelten aber nicht fir die neuen Wohnungen, sondern fir
ungebundene Mietwohnungen im Bestand des Investors bzw. der Investorin. Da
die Miete fir eine Bestandswohnung in der Regel niedriger ist als fir eine
Neubauwohnung, kénnen so mit gleichem Mitteleinsatz mehr Bindungen
geschaffen werden.

12.3. Barrierefreies Wohnen

Die Bedeutung von barrierefreiem Wohnen wird in Zukunft stark anwachsen.
Bereits heute lasst sich hier schon ein Defizit beobachten (vgl. Kapitel 7.4). Im
Bestand lassen sich barrierefreie Wohnungsangebote nachtraglich meist jedoch
nur mit sehr hohem Aufwand realisieren. Im Neubau sind hingegen viele
barrierearme Ausstattungsmerkmale mittlerweile Standard. Eine Ausweitung des
barrierefreien Wohnungsangebots ist demnach vor allem durch Neubau méglich.

Meist wird dieses Segment als Wohnungsangebot flr Senioren und Seniorinnen
beschrieben. Es méchte jedoch nur ein geringer Anteil alterer Haushalte seine
Wohnung zugunsten eines barrierereduzierten Wohnungsangebots verlassen.
Aufgrund stark steigender Bevdlkerungszahlen in dieser Altersgruppe wird die
Nachfrage nach entsprechenden Wohnungen dennoch stark anwachsen. Dabei
sind solche Wohnungen nicht nur flir mobilitatseingeschrankte Haushalte von
Interesse. Auch fir Familien und andere jiingere Haushalte ergeben sich Vorteile
durch eine barrierefreie oder -reduzierte Wohnsituation. Dabei ist zu beachten,
dass all diese Zielgruppen eine fulRlaufige Erreichbarkeit von Handel,
Dienstleistungen und medizinischer Versorgung préaferieren. Dies ist in der Regel
vor allem in zentralen Lagen gegeben. Der Neubau barrierefreier Wohnungen
sollte daher priméar in Baullicken entstehen oder als Ersatz fiir nicht mehr
erhaltenswirdige Bestandsbauten erfolgen. Jedoch sind auch Lagen am Rande
von Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen von Interesse, da auf diese Weise ein
Generationenwechsel in den oft monostrukturierten Gebieten angestof3en werden
kann und Umziehende die Mdglichkeit haben, in dem ihnen vertrauten Umfeld zu
bleiben.

Grundsatzlich sind aber auch Anpassungen im Bestand notwendig, um die
zukunftig wachsende Nachfrage nach barrierearmen Wohnraum decken zu
kénnen. Dies betrifft nachfragegerechte (bspw. kleine) Wohnungen, die noch tber
keinen barrierearmen Standard verfligen, insbesondere aber die bestehenden Ein
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und Zweifamilienhauser. Da die Kommunen selbst nur wenig Einfluss auf das
Sanierungsgeschehen nehmen kdnnen, ist es besonders wichtig tiber bestehende
Forderangebote zu informieren. Selbstnutzende Eigentimer und Eigentimerinnen
verfigen mit unter Uber geringe eigene finanzielle Mdoglichkeiten und
Kenntnisstdinde um Sanierungen umzusetzen. Auf Bundesebene ergeben sich
Fordermdglichkeiten Uber die KfW und auf Landesebene Uber die IB.SH.
Hinsichtlich Anpassungen an die Barrierefreiheit kann zudem die Pflegekasse
unterstiitzend einbezogen werden.

12.4. Energetische Angebotsoptimierung(/Bestandsentwicklung)

Wie in Kapitel 3.1 beschrieben, wurde tUber Halfte des Wohnungsbestandes in Bad
Segeberg vor 1979 errichtet. Die (energetische) Sanierung/Modernisierung nimmt
daher einen wichtigen Stellenwert in der Wohnraumversorgung, aber auch zur
Erreichung der Landes- und Bundesziele zur Klimaneutralitat ein. Gerade vor dem
Hintergrund des ausgerufenen Klimanotstandes in der Stadt Bad Segeberg besitzt
die energetische Optimierung eine hohe Prioritat. Weiterhin sind hinsichtlich der
Anpassungen im Bestand notwendig.

Fur die Stadt sind die Sanierungen und Modernisierungen nur schwer zu steuern.
In der Regel sind die Eigentimer und Eigentimerinnen selbst gefragt, ihre
Gebaude zu sanieren. Daflr ist es wichtig, dass sie von Seiten der Stadt eine
Unterstutzung erfahren, zum Beispiel durch Informationen zu bestehenden
Forderprogrammen. Dies ist besonders daher von Bedeutung, weil diese
Zielgruppe vergleichsweise wenig in den Erhalt ihres Bestandes investiert.
Selbstnutzende Haushalte sowie private Eigentimer und Eigentimerinnen
verfigen Uber geringere finanzielle Moglichkeiten und meist auch Uber einen
diesbezlglich weniger umfassenden Kenntnisstand, als dies bei grol3en
Wohnungsunternehmen der Fall ist.

Auch das Thema des Generationenwechsels spielt vor dem Hintergrund maoglicher
Modernisierungen und Sanierungen eine bedeutende Rolle. Interessenten eines
Bestandsobjektes nehmen nach dem Kauf desselbigen haufig Sanierungen und
Modernisierungen vor. Um den Generationenwechsel in alteren Ein- und
Zweifamilienhaussiedlungen zu unterstiitzen, missen jedoch zunachst geeignete
(altersgerechte) Wohnalternativen fir die bisherigen Eigenheimbesitzer und
-besitzerinnen geschaffen werden. Dariiber hinaus sollten fur die bisherigen
Eigentiimer oder Eigentiimerinnen Unterstiitzungsangebote geschaffen werden,
die ihnen bei ihrem Weg in eine altersgerechte Wohnung beratend zur Seite
stehen, zum Beispiel bei der Findung eines altersgerechten Wohnobjektes oder
dem Verkauf des Hauses.

12.5. Neubau und Baulandentwicklung

Der Neubau von Wohnungen bleibt das zentrale Handlungsfeld, um auch in
Zukunft ausreichend Wohnraum zur Verfiigung stellen zu kdénnen. Er sollte die
bestehende Struktur ergédnzen und einer sich wandelnden Nachfrage Rechnung
tragen. Die Innenentwicklung und Nachverdichtung sollte dabei grundsatzlich
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priorisiert werden, vor allem vor dem Hintergrund mangelnder Bebauungsflachen.
Der Fokus sollte auf kleinen integrierten Standorten liegen, die eine Ausdehnung
der Siedlungsflache vermeiden und dazu beitragen, die bereits bestehende
Infrastruktur auszulasten. Hierbei ist vor allem der Ersatzneubau von nicht mehr
marktgangigen oder aktuell untergenutzten Geb&auden in dann hoéherer Dichte von
Bedeutung. Aber auch Bauliicken und mindergenutzte Flachen bieten Potenziale
und sollten entsprechend genutzt werden. Daflr sollten die jeweiligen Eigentimer
und Eigentiimerinnen direkt angesprochen werden, um die Bauflachenpotenziale
Zu aktivieren. Parallel dazu kann eine Beratung zu Fragen des Baurechts, der
optimalen Nutzung oder den Méglichkeiten beim Grundstiicksverkauf erfolgen.

Insgesamt sollte der Fokus vor allem auf dem weiteren Bau von
Mehrfamilienhausern liegen. Diese bieten die Mdglichkeit einer Wohnraum-
versorgung von einem breitem Zielgruppenspektrum und sind besonders fir
Haushalte mit geringeren Einkommen von hoher Bedeutung. Aber auch bei
Haushalten mit mittleren Einkommen vollzieht sich aufgrund hoher Kaufpreise und
gestiegener Zinsen zusehends eine Verschiebung der Wohnpraferenz weg vom
Eigenheim.

Beim Neubau kleiner Wohnungen, der von besonderer Bedeutung ist, ist der
Stellplatzschliissel pro Wohnung ein bedeutsamer Flachen- und damit
Kostenfaktor. Um dieses Segment im Neubau mdglichst attraktiv zu halten, sollten
bei entsprechenden Neubauvorhaben flexible Ldsungen zwischen Stadt-
verwaltung und Investoren und Investorinnen gefunden werden, um einen
madglichst niedrigen Stellplatzschliissel zu ermdglichen. Dies kann zum Beispiel
durch die Bereitstellung von alternativen Mobilitdtsangeboten, in Form von Car-
und Bikesharing, fur die Bewohnenden geschehen.

Bad Segeberg steht jedoch vor der Herausforderung, dass der eigene Handlungs-
und Gestaltungsspielraum hinsichtlich potenzieller Flachen recht gering ist, da sich
ein hoher Anteil solcher Flachen in Privatbesitz befindet. Eine Einflussnahme auf
mogliche Neubauvorhaben, zum Beispiel in Form von Konzeptvergabeverfahren
oder Quoten fur geférderten Wohnungsbau, ist von Seiten der Stadt daher nur
bedingt méglich. Entsprechende Flachenpotenziale sind haufig nur sehr langsam
und meist nicht komplett aktivierbar, weil sich die Intentionen und Mdglichkeiten
der verschiedenen Eigentimer und Eigentimerinnen mitunter deutlich
unterscheiden. Von ausgesprochen hoher Bedeutung ist daher ein mdglichst
frihzeitiger und intensiver Austausch mit den jeweiligen Investoren und
Investorinnen bzw. Eigentimern und Eigentimerinnen.
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1. Hintergrund

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Bad Segeberg wird sich gemaf
Prognose bis zum Jahr 2040 weiter erhfhen. Zudem ist sie stark ausdifferenziert,
was bedeutet, dass unterschiedliche (neue) Wohnformen in der Kommune
angeboten werden sollte. Neben der Schaffung und Qualifizierung der
Wohnungsangebote im Bestand, kommt dem Neubau dabei eine gewichtige Rolle
zu. Es zeigen sich jedoch zumindest zwei groRe Herausforderungen:

1. Bad Segeberg verfugt tber eine nur begrenze Anzahl an Wohnbauflachen,
die zudem oftmals in privater Hand sind.*®

2. Die Preise fur Bauland?®® sowie die Baukosten®® befinden sich auf einem
hohen Niveau.

Eine Moglichkeit zur Begegnung dieser Herausforderungen ist das Aufsetzen
einen Baulandstrategie. Ziel dabei ist es die Baulandentwicklung an strategischen
Zielen auszurichten und der Verwaltung passgenaue Instrumente zur Entwicklung
des Wohnungsmarktes an die Hand zu geben.

Im  Folgenden werden auf Basis der Analyseergebnisse des
Wohnungsmakrtkonzeptes fir Bad Segeberg einige Vorschlage zur Ausgestaltung
der Baulandpolitik gemacht.

18 \Vgl. Kapitel 10 des Wohnungsmarktkonzeptes.

19 Die Bodenrichtwerte fir individuellen Wohnungsbau und Mehrfamilienhaus- bzw. Ge-
schosswohnungsbau lagen in Bad Segeberg zum 1. Januar 2024 zwischen 200 € (Sud-
stadt, Ostlicher Bereich Kalkberg, Bereiche Bornwiesen, Christiansfelde und Nelkenweg)
und 320 € (Bereich ,Am lhisee®). Gegeniber den Vorjahren ist der Wert zwar gefallen,
nach wie vor aber auf einem hohen Niveau. (vgl. Gutachterausschuss fir Grundstticks-
werte im Kreis Segeberg 2024)

20 Der Baukostenindex fiir Wohngebéaude in Deutschland im 4. Quartal betrug 119,2. Das
ist der hdchste Wert im Betrachtungszeitraum seit 2000 (1. Quartal 2000: 62,6,
2021=100). Die deutliche Steigerung ist sowohl auf die Material- als auch die Arbeitskos-
ten zurlickzufiihren und der gré3te Sprung zeigte sich im Jahr 2022 insbesondere bei
den Materialkosten. (vgl. Statistisches Bundesamt 2025a)
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2. Baulandstrategie

Die vorliegende Baulandstrategie konzentriert sich auf die zwei Themenbereiche
der Flachenbeschaffung und der Flachennutzung und weist auf die Mdglichkeiten
von Umlandkooperationen hin. Einen ersten Uberblick bietet das nachfolgende
Schaubild.
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2.1.  Kooperation mit Umlandgemeinden

Fur verschiedene Mal3nahmen der Wohnungsmarktentwicklung sind grundsétzlich
Kooperationen mit Umlandkommunen mdglich. Gerade flir eine strategische
Entwicklung des preisglnstigen Wohnens kann dies von Vorteil sein um
Planungen zu koordinieren und gegebenfalls Mittel zu bindeln und gemeinsam
Flachen zu entwickeln. Es besteht beispielsweise die Moglichkeit regionale
Wohnraumkonzepte zu erstellen, um die Deckung von Wohnbedarfen
umzuverteilen. Dies kann dabei helfen Kommunen mit begrenzten Bauflachen zu
entlasten und den Wohnungsnachfrage in anderen Kommunen anzukurbeln. Das
bedeutet, es ist denkbar einen Teil der in Kapitel 5 des Wohnungsmarktkonzeptes
ausgewiesenen Neubaubedarfe auch durch Neubau in umliegenden Gemeinden
zu befriedigen. Wichtig bei dieser Betrachtung ist aber auch die Nachfrage der
entsprechenden Bevdlkerung. Da die ausgewiesenen Neubaubedarfe sich auf die
Bevolkerungsprognose der Stadt Bad Segeberg beziehen, sind Zuziige vor allem
auf die Attraktivitat der Stadt selbst zuriickzufuhren. Das kann beispielsweise der
lokale Arbeitsmarkt oder auch die lokale Infrastruktur sein. Dadurch wird vor allem
eine gute Anbindung an Bad Segeberg Kernvoraussetzung.

Fur eine Starkung von interkommunalen Kooperationen gibt es eine Reihe von
verschiedenen Instrumentarien. So sind beispielsweise Runde Tische eine erste
Moglichkeit des Austausches um zu erértern, inwieweit Kooperationsbereitschaft
und -mdoglichkeit besteht.

Fur eine engere Zusammenarbeit kbnnen beispielsweise Zweckverbénde gebildet
werden, um gemeinsam in der Bauleitplanung zu agieren. So lasst sich
beispielsweise ein interkommunaler Flachennutzungsplan erstellen®'. Durch die
gemeinsame Ausweisung von den Flachennutzungen ist eine bessere
Abstimmungen zum Wohnungsbau mdglich, die auch dabei hilft
Konkurrenzsituationen zu vermeiden.

Ferner kbnnen gemeinsame Ziele der Wohnraumversorgung aufgestellt werden
(bspw. im Rahmen eines regionalen Wohnungsmarktkonzeptes), durch die héhere
Nachfragen in einer Kommune raumlich verteilt werden kdnnen. Dadurch kénnen
gleichzeitig gezielt Umlandkommunen gestéarkt werden, die sonst eine geringere
Wohnnachfrage verzeichnen.

21 vgl. 8204 BauGB
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2.2. Flachenschaffung

In Anbetracht der begrenzten Zahl an Wohnbauflachen in Bad Segeberg sollte der
Bauflachenschaffung oberste Prioritat eingerdumt werden. Daflr ist zu empfehlen
eine aktive Bodenvorratspolitik zu betreiben. Derzeit verfligt Bad Segeberg gemaf
Plan der Wohnbauflachenentwicklung (Stand 31.01.2024) von insgesamt zehn in
Planung befindlichen Flachen nur Uber eine einzige selbst und hat dadurch nur
wenige Steuerungsmaoglichkeiten. Um langfristig wieder mehr Handlungsfahigkeit
in der Flachenentwicklung zu erlangen, ist es sinnvoll einen Vorrat an eigenen
Flachen zu schaffen. Auf diesen kann bei Bedarf Baurecht geschaffen werden.

2.2.1. Flachenmonitoring

Eine wesentliche Vorrausetzung fir eine strategische Bodenpolitik ist ein
kontinuierliches Monitoring. Dadurch lassen sich die potenziell frei werdenden
Grundsticke frihzeitig identifizieren. Mogliche Monitoringschwerpunkte kénnen
etwa die Bodenpreisentwicklung oder die Eignung von Flachen fir eine
Wohnentwicklung sein. Grundlage eines solchen Monitorings kann zudem die
regelmafiige Bestimmung von Potenzialflachen sein. Die Ergebnisse kénnen
bspw. in den bereits etablierten Plan zur Wohnbauflachenentwicklung fliel3en.

2.2.2. Anwendung des allgemeinen und besonderen Vorkaufsrechts

Ein wesentliches Instrument, zur Erleichterung des Grundstiicksankaufs bildet das
allgemeine Vorkaufsrecht nach §24 BauGB. Dieses ermoglicht einer Kommune in
bestimmten Fallen als Vorkaufsberechtigte in einen bestehenden Kaufvertrag
einzutreten. Sie kann mit dem Verkaufer bzw. der Verk&uferin einen Kaufvertrag
zu den gleichen Bedingungen abschlie3en, wie sie der Verkaufende bereits mit
einem Dritten vereinbart hat. Der Kommune wird dann unter diesen gleichen
Kaufbedingungen ein vorgezogenes Kaufrecht zugestanden.

Allerdings besteht kein allgemeines Vorkaufsrecht fir alle Flachen im kommunalen
Verwaltungsgebiet. In erster Linie dient das Recht der aktiven Durchsetzung von
StadtentwicklungsmafRnahmen, die dem Gemeinwohl dienen. Nach 824 Abs. 1
BauGB miussen die Grundstiicke sich daher in den Geltungsbereichen von
Stadtentwicklungspléanen, wie z.B. Bebauungspléanen (sofern Nutzung fir
offentliche Zwecke), Flachennutzungspléanen oder stadtebaulichen
Sanierungsgebieten befinden. Ausnahmen bilden Grundstiicke auf Gebieten die
nach 830, 33 oder 34 vorwiegend mit Wohngeb&uden bebaut werden kénnen oder
Missstande aufweisen, die sich erheblich negativ auf das soziale und
stadtebauliche Umfeld auswirken konnen und Gebiete die zum Zweck des
vorbeugenden Hochwasserschutzes von Bebauungen freizuhalten sind. Auch in
solchen Fallen kann eine Kommune das Vorkaufsrecht nutzen.

Daruber hinaus kann die Kommune Uber Satzungen nach §25 BauGB besondere
Vorkaufsrechte geltend gemacht werden. Dies gilt fir unbebaute Grundstiicke in
Geltungsbereichen von Bebauungsplanen oder flr bebaute und unbebaute
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Grundstiicke, wenn stadtebauliche MalRBnahmen zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung in Betracht gezogen werden. Dadurch besteht fir die
Stadt grundsatzlich die Mdglichkeit auf alle Teile des Gemeindegebietes eine
Satzung zu erlassen, sofern dies Uber stadtebauliche MaRnahmen begrindet
werden kann. Die Mafinahme bedarf dabei keiner férmlichen Einleitung von
Verfahren, jedoch muissen ernsthafte Anhaltspunkte fir die Absicht der
Maflinahmenumsetzung, wie z.B. liber stadtebauliche Planungen oder informellen
Planungskonzepten bestehen. Ein bloBer Missstand, eine allgemeine
Zielformulierung oder eine Anwendung aus fiskalischen Grinden reichen als
Grunde im Allgemeinen nicht aus.

Das Inkraftreten setzt einen Erlass der im Vorkaufsrecht begriindeten Satzung
durch das kommunalrechtlich zustandige Gemeindeorgan voraus. Anschliel3end
kann die Kommune das besondere Vorkaufsrecht fur die definierten Flachen nach
den gleichen Bedingungen des 825 BauGB (Gemeinwohlorientierung) ausiben.
Ebenfalls sind dann eine einzelfallbezogene Beurteilung und Begriindung
erforderlich. Der 827 BauGB hingegen regelt durch die
,<Abwendungsvereinbarung“, dass auch der Kaufer bzw. die K&uferin die
stadtebaulichen Absichten der Gemeinde realisieren kann.

Das besondere Vorkaufsrecht kann damit fur Bad Segeberg ein nitzliches
Instrument darstellen, um Potenzialflachen, die nicht den Bestimmungen des §24
BauGB unterliegen, zu akquirieren bzw. ihre Eigentumsverhaltnisse in Blick zu
behalten. Die Stadt kann vorab fur Potenzialflachen mit Planungsabsichten eine
Satzung beschlieRen. Bei einem Eigentimerwechsel eines Grundsticks im
Satzungsgebiet ist sie als Vorkaufsberechtigte zu benachrichtigen und kann dann
darlber entscheiden, ob sie ihr Vorkaufsrecht wahrnehmen und in den
bestehenden Kaufvertrag eintreten mdchte.

2.2.3. Bodenvorratspolitik/Baulandreserven

Fur eine langfristige Stadtentwicklung empfiehlt es sich eine aktive
Bodenvorratspolitik zu betreiben und strategisch wichtige Grundstiicke zu
erwerben und zu halten. Dadurch koénnen diese langfristig fur Ziele der
Stadtentwicklung oder zur Erfiillung offentlicher Aufgaben (Soziale Infrastruktur,
Auslgeichsflachen) reserviert werden. Die Stadt gewinnt dadurch an Handlungs-
und Planungsspielraum (vgl. Kapitel 0) und kann diese bei Bedarf nutzen um
Baurecht zu schaffen. Grundlage einer solchen Bodenbevorratung kénnen Mittel
sein, die langfristig Uber einen revolvierenden Bodenfonds (vgl. Kapitel 2.2.4)
aufgebaut werden.

Die Stadt greift damit aktiv in den lokalen Bodenmarkt ein und kann durch die
Schaffung sowie zur Verfugungstellung von eigenem Bauland bspw. die
Entwicklung von Bodenpreisen abdampfen, auch um Preisspekulationen
vorzubeugen. Weiterhin sind die kommunalen Handlungsmdglichkeiten bei der
Entwicklung eigener Flachen (bspw. durch Konzeptvergaben) vielfaltiger als wenn
Investoren oder Investorinnen Flachen entwickeln.
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Fur den Ankauf von Flachen kénnen zudem Forderprogramme des Landes
Schleswig-Holstein genutzt werden. Die IB SH bietet Uber seine Baulandfonds
Darlehen fur die Kommunen an, um sie bei Ankauf und Entwicklung fur Bauland
Zu unterstitzen. Ebenfalls kénnten Programme wie ,Altlastensanierung und
Flachenrecycling” und ,Neue Perspektive Wohnen* zielfihrend sein.

2.2.4. Revolvierende Bodenfonds

Revolvierende Bodenfonds stellen eine aktive Methode der kommunalen
Bodenpolitik dar und sind gerade fur Kommunen mit begrenzten finanziellen
Spielrdumen eine gute Moglichkeit um eigene Flachen zu entwickeln. Dies
wiederum erleichtert die Wohnungsmarktsteuerung und bspw. die Schaffung von
bezahlbarem Wohnraum.

Beim revolvierenden Bodenfonds handelt es sich um ein Sondervermdégen,
welches eine Kommune speziell fir den eigenen Flachenerwerb schafft. Als
solches ist es kurzfristig anwendbar und bietet eine gré3ere Flexibilitat als Mittel
aus dem Haushalt. Der Fonds ist darauf ausgerichtet Uber Flachen An- und
Verkaufe auf mittlerer Sicht eine finanzielle Basis zu schaffen, um die Kosten von
weiterem Flachenerwerb zu decken. Voraussetzung hierfur ist zu Beginn eine
Investition von Seiten der Kommune. Sie kann dadurch geeignete Grundstiicke
erwerben, entwickeln und Baurecht schaffen, um diese anschlieRend
weiterzuverduf3ern oder zu verpachten. Die Kommune verpflichtet sich die
erwirtschafteten Gewinne weiter fir den Aufbau des Bodenfonds zu reinvestieren.
Dabei ist abzuwéagen, welche Flachen fir den Aufbau eines solchen Fonds
erworben bzw. verkauft werden kénnen und welche Flachen fir eine strategische
Entwicklung gehalten werden. Letztere kdnnen fir eine Zwischennutzung dann
beispielsweise Uber Erbbaurechte (vgl. 2.3.1) an Interessenten vergeben werden.

Fir ein Gelingen eines solchen Bodenfonds ist insbesondere der gezielte Ankauf
von Flachen wichtig. Er ist am wirksamsten, wenn die Flachen moglichst friihzeitig
angekauft werden. Einerseits kann dadurch starker von einem Wertzuwachs
profitiert werden und andererseits kdonnen Planungen frihzeitig aufgenommen
werden. Dabei sind Potenzialflachen gezielt abzuwégen. Wenig profitable Flachen
kénnen den Entwicklungsdruck auf die Kommune erhéhen.

Der Entschluss fir einen revolvierenden Bodenfonds ist langfristig bindend und
kann fir Kommunen finanziell auch benachteiligend sein. Denn die Verpflichtung
die Mittel aus Immobilienerlésen langfristig zweckzubinden bedeuten auch, dass
sie nicht zur Deckung von Kosten anderer Bereiche nutzbar sind. Die Einrichtung
eines revolvierenden Bodenfonds bedarf daher eines breiten Konsens zwischen
Politik und Verwaltung.
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2.3. Flachennutzung

Mit welcher Art von Bebauung bzw. fiir welche Zielgruppen Wohnbauflachen in der
Kommune realisiert werden sollen, lasst sich am einfachsten auf eigenen Flachen
steuern, daher geniel3t zunachst die Flachenschaffung (Kapitel 2.2) Prioritat. Auf
Flachen von dritten lassen sich zwar lber stadtebauliche Vertrdge ebenfalls
Richtlinien setzen und Quotierungen (vgl. Kapitel 2.3.2) kénnen sowohl auf
eigenen als auch fremden Flachen zu bericksichtigen sein, nachfolgend soll
jedoch zunéchst die Entwicklung der eigenen Flachen im Fokus stehen.

2.3.1. Erbbaurecht

Vor dem Hintergrund der derzeitig hohen Kreditzinsen und Grunderwerbskosten
gewinnt das Erbbaurecht an Relevanz, da fur den Eigentimer bzw. die
Eigentimerin die Moglichkeit besteht Flachen zur Bebauung fur Investoren und
Investorinnen anzubieten, ohne diese zu verauf3ern. Im Gegenzug zahlt der bzw.
die  Erbbauberechtigte  einen  regelméBigen  Erbbauzins an den
Grundstuckseigentimer bzw. die Grundstickseigentimerin. Gerade fur
Kommunen mit wenigen eigenen Flachen und einer hohen Wohnnachfrage kann
dies nutzlich sein, um langfristige Kontrolle Uber die eigenen Flachen zu behalten
und dennoch die Wohnnachfrage zu befriedigen.

Durch die fehlenden Grunderwerbskosten ist das Bauen grundsatzlich glinstiger,
als auf einer vergleichbaren Flache, die zunachst erworben werden muss. Dadurch
sind geringere Miethéhen notwendig, um Baukosten zu refinanzieren.
Entsprechende Vereinbarungen zur Mietpreisgestaltung koénnen in den
Erbbaurechtsvertragen festsetzt werden und dienen als (potenziell langerfristig
glltige) Alternative zum klassischen offentlich geférderten Wohnungsbau.?

Wichtig fur die Eignung des Erbbaurechts ist auch die Festlegung der richtigen
Konditionen. Dies betrifft in der Regel die Laufzeit der Erbbauvertrages, aber
ebenso die festgelegte Zinshéhe. In der Regel liegt diese bei einer Hohe von drei
bis fiinf Prozent vom jeweiligen Bodenwert und kann Uber Vertragsklauseln, (z.B.
Anpassung an Inflation) wahrend der Laufzeit ansteigen.?

Ferner ist ebenfalls die Laufzeit der Erbbauvertrage zu bertcksichtigen. Neben
den Verwaltungskosten von Erbbaurechtsgrundstiicken betrifft dies auch mogliche
Ausgleichszahlungen nach Vertragsende. Der Eigentiimer bzw. die Eigentiimerin
muss dem bzw. der Erbbauberechtigten nach Laufzeitende eine
Ausgleichszahlung fur das Haus auf dem Grundstiick zahlen (mindestens 2/3 des
Objektwertes), sofern der Erbbaurechtsvertrag nicht verlangert wird. Insbesondere

22 Siehe hierzu auch GEWOS 2018: Expertise ,Wohnungspolitische Potenziale des Erb-
baurechts*”

23 In der Regel sind Erbbauzinses iber Wertsicherungsklauseln inflationsbedingt wertge-
sichert. Die Anpassungshdhe und -frequenz ist nach §9a ErbbauRG eingeschrankt, wenn
das Erbbaurecht Wohnzwecken dient.
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wenn dadurch groRere Flachen oder mehrere Vertrage betroffen sind, kann es zu
hohen Kosten fir den Erbbaurechtgeber bzw. die Erbbaurechtgeberin kommen.

Grundsatzlich sind Grundstlicke nach Erbbaurecht attraktiver, wenn die Person mit
Erbbaurecht auch Gesamteigentiimer bzw. Gesamteigentiimerin der Immobilie ist.
Besteht eine differenzierte Eigentumsstruktur auf dem Grundstick, kann dies zu
Komplikationen bei Entscheidungen (z.B. Verlangerung des Erbbauvertrages)
fuhren, da es der Zustimmung aller Eigentimer und Eigentimerinnen bedarf.

Zu Dberucksichtigen ist weiterhin, dass die Vergabe nach Erbbaurecht der
mdglichen Strategie eines revolvierenden Bodenfonds (vgl. Kapitel 2.2.4)
entgegensprechen kann. Die Zinseinnahmen sind im Vergleich zu dem Verkauf
eines Grundstiicks gering und kénnen nur bedingt fir den Ankauf weiterer
Grundstiicke genutzt werden. Sollte das Erbbaurecht als gemeinsame Strategie
mit einem revolvierenden Bodenfonds verfolgt werden, ist zu beachten, dass nur
vereinzelte Grundstlicke Uber Erbbaurecht vergeben werden. Das kénnen etwa
Grundstiicke sein, die die Stadt fiir langfristige Planungen vorhalten méchte.

2.3.2. Ausdifferenzierung von Vergabekriterien

Fur die Steuerung der baulichen Entwicklung kdnnen weiterhin Modelle fir die
Vergabe von Bauland hilfreich sein. So sind Konzeptvergaben mittlerweile in vielen
Kommunen bereits géngige Praxis. Im Rahmen von diesen werden Grundstlicke
nicht zum Hochstpreis, sondern im Wettbewerbsverfahren nach der Qualitat des
Nutzungskonzepts unter Berlicksichtigung vorgegebener sozialer, wohnungs- und
stadtebaulicher Kriterien vergeben. Dabei sind die Kriterien von der Stadt im
Vergabeverfahren vorzugeben und konnen sich beispielsweise an der
Nachfragesituation orientieren. Gemafll der Handlungsempfehlungen des
Wohnraumversorgungskonzeptes kénnen beispielsweise preisglnstige
Wohnformen oder auch Angebote fir Menschen mit korperlichen
Einschrankungen priorisiert werden.

Ferner kdnnen auch weitere Kriterien bei der Vergabe von Bauland an private
Haushalte zur Eigentumsbildung hilfreich sein. So kann beispielsweise in
Anlehnung an ein Einheimischenmodell der Wohn- oder Arbeitsort des
Bewerbenden ein Vorzugskriterium darstellen. Dies kann dazu beitragen junge
Eigenheiminteressenten bzw. -interessentinnen vor Ort zu halten oder die Stadt
flrs Beschaftigte als Wohnort attraktiv zu halten.

2.3.3. Quotierung fur sozialen Wohnungsbau bei Neubau

Wie bereits in Kapitel 13.2. des Wohnungsmarktkonzeptes dargestellt, stellt der
offentlich geférderte Wohnungsbau eine wesentliche MalRnahme zur Sicherung
von bezahlbarem Wohnraum dar. Gerade vor dem Hintergrund der
Bindungsauslaufe sollte ein Fokus auf die Schaffung des bezahlbaren Wohnraums
im Neubau gelegt werden. Dies kann dazu beitragen das verfiigbare Wohnangebot
zu halten bzw. auszuweiten.
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Eine Madoglichkeit stellt die Quotenregelung dar. Dabei ist jedoch zu
berlcksichtigen, dass eine Quotenregelung potenzielle Investitionen einschrénken
kann, das Forderkontingent des Landes eine Rolle spielt und dass
Stigmnatisierungen vermieden werden sollten. Vor diesem Hintergrund ist
beispielsweise keine stadtweit festgesetzte Quote sinnvoll, sondern sie kann an
die Forderung des Landes angelehnt und in unterschiedlichen Stadtteilen
unterschiedlich ausgestaltet sein.

Insgesamt ist daher zu empfehlen bei der Bestimmung einer genauen Hohe die
Sozialvertraglichkeit, die Renditemoglichkeiten potenzieller Investoren und
Investorinnen zu berucksichtigen sowie die Anwendung abhéngig von verfligbaren
Mittel im Fordertopf des Landes zu machen.

2.3.4. Forderung des Geschosswohnungsbaus

Um den derzeitig ricklaufigen Baulandzahlen zu begegnen und gleichzeitig die
Wohnraumversorgung fir preissensible Haushalte (u.a. Haushalte im
Transferleistungsbezug aber auch Starterhaushalte) und Nachfragende nach
Barrierearmen Wohnungen zu befriedigen, ist eine Fokussierung auf
Geschosswohnungsbau sinnvoll (vgl. Kapitel 13 des Wohnungsmarktkonzeptes).

Fur eine zukunftsgerichtete Baulandstratege sollten dabei zunéchst einmal die
Rahmenbedingungen der Bauleitplanung Uberprift werden. Sofern der
Wohnungsbau auf den entsprechenden Flachen durch den Flachennutzungsplan
erlaubt ist, definiert der entsprechende Bebauungsplan das zuldssige Mal3 der
baulichen Nutzung. Schlie3t diese einen Geschosswohnungsbau aus, ist eine
Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Dabei sind vor allem die Festlegungen nach 816 BauNVO zur Bestimmung des
baulichen MaRes relevant. Danach kénnen im Bebauungsplan die Zahl der
Vollgeschosse bzw. ein Hochstmall an Geschossen festgesetzt werden. Diese
kbnnen Dbereits grundsatzliche Planungen von Geschosswohnungsbau
ausschlief3en und dirfen nicht zu stark von der Umgebungsbebauung abweichen.
Weiterhin sind Regelungen der Schleswig-Holsteinischen Landesbauordnung
(LBO) zu beachten. Insbesondere die Regelung der Abstandflachen nach 86 LBO
koénnte je nach Bemessung Planungen von zu hohen Geschossen verhindern,
wenn jeweilige Grundstucksgrof3en nicht ausreichend sind. Ausnahme bildet
Bebauung nach 834 BauGB, da diese ohne Bebauungsplane geregelt wird und
sich in Art und Mal3 der umgebenden Bebauung einfligen muss.

Ferner ist der Immissionsschutz zu bertcksichtigen. Mit Geschosswohnungsbau
geht in der Regel eine hohere Dichte an Bewohnenden und damit auch mehr
Verkehr einher. Hier miussen die Planungen géangige Immissionsrichtlinien
berlcksichtigt werden, um die Lebensqualitat der bestehenden Nachbarschaft
nicht negativ zu beeinflussen. Fir den Larm gelten die Bestimmungen der
Larmaktionsplanung der Stadt Bad Segeberg. Insgesamt ist jedoch davon
auszugehen, dass geplante Vorhaben sich gut in das Stadtbild integrieren und
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Larm- sowie Immisionswerte nicht Uberschritten werden, da fiir Bad Segeberg
vorraussichtlich eher kleinere Mehrfamilienhduser in Betracht kommen. Der Fokus
richtet sich vielmehr auf die Realisierung kleiner Mehrfamilienh&user in integrierten
Lagen in klassischen Einfamilienhausgebieten.

2.3.5. Beteiligung der Investoren und Investorinnen bei Kosten der Aufwendung

Fur eine Kostenentlastung in Bauprojekten bei den Gemeinden kann eine
Beteiligung von Investoren und Investorinnen bei Kosten von Vorteil sein. Dies
kann beispielsweise fur ErschlieBungskosten fir Straf3en, Wasser oder Strom
gelten, aber ebenfalls auf Folgekosten der Infrastruktur ausgeweitet werden. Auch
kann der Investor bzw. die Investorin an Kosten fiur die Erstellung eines
Bebauungsplans beteiligt werden. Die Kommune kann dies fur die Schaffung von
Baurecht voraussetzen und dies Uber stadtebauliche Vertrdge nach 811 BauGB
absichern.
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