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Vorwort

© Thomas Eisenkréatzer

Wohnungsmarktprognose fir Schleswig-Holstein bis 2025

Nicht nur staatliche Forderpolitik, sondern auch Kommunen und Wohnungswirt-
schaft brauchen fir Entscheidungen moglichst weit in die Zukunft reichende Pro-
gnosen. Investitionsentscheidungen auf dem Wohnungsmarkt haben mittel- bis
langfristige Auswirkungen und binden in hohem Mal3e 6ffentliche und private Mittel.

Das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein legt nun bereits zum drit-
ten Mal eine Untersuchung zur kinftigen Entwicklung des Wohnungsmarktes in
Schleswig-Holstein vor. Als Erganzung der von der Landesplanung vorgelegten
Bevolkerungsvorausberechnung gibt sie eine differenzierte Betrachtung regiona-
ler Teilmarkte. Die Prognose betrachtet daher sowohl die Stadte und den Stadt-
Umland-Bereich als auch den landlichen Raum. Die lokalen Wohnungsmarkte

in Schleswig-Holstein kennzeichnen bereits seit Iangerem starke Unterschiede.
Neben angespannten Markten im Hamburger Umland und entspannten Mark-
ten in den landlichen Regionen zeigen sich bei Teilen der Oberzentren aktuell
Wiederanspannungstendenzen.

Neben der Bewertung der aktuellen Wohnungsmarktlage sind die Entwicklungen
in der Zukunft fir die notwendigen Entscheidungen von hoher Wichtigkeit. So
gibt die Prognose Antworten auf zentrale Fragen wie:

*  Wie entwickeln sich Angebot und Nachfrage der értlichen und regionalen
Wohnungsmarkte in den nachsten Jahren?

» Ist die Bautatigkeit in Schleswig-Holstein oder einzelnen Stadten bzw.
Regionen zu niedrig?

*  Wie hoch sind die Modernisierungs- und Investitionsbedarfe, insbeson-
dere im Hinblick auf Energieeinsparung und energetische Erneuerung von
Wohnbestanden?

*  Werden auch kinftig sozial gebundene Wohnungen bendtigt?

Ich bin davon uUberzeugt, dass die Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-
Holstein bis 2025 fir alle Akteure des Wohnungsmarktes eine hervorragende
Grundlage fur zukinftige Entscheidungen sein wird. Mit den ausflhrlichen Dar-
stellungen zur Entwicklung einzelner Kommunen und Regionen ist sie zugleich
ein Nachschlagewerk fir Daten und Fakten.

Die Entwicklung eines so umfangreichen Forschungsprojektes ist nur moglich,
wenn viele Akteure das Projekt unterstitzen. Fir das Engagement bedanke
ich mich bei allen Beteiligten. Ohne Ihre Mithilfe ware so ein Projekt nicht zu
verwirklichen.

Klaus Schlie
Innenminister des Landes Schleswig-Holstein
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1. Einleitung

Das Innenministerium des Landes Schleswig-
Holstein hat das IfS Institut fur Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH beauftragt, eine Untersuchung
zur kuinftigen Entwicklung des Wohnungsmarktes im
Land Schleswig-Holstein bis 2025 durchzuflhren.
Ziel des Gutachtens ist, eine erhdhte Planungssi-
cherheit fur Entscheidungen der Wohnungspolitik
und der weiteren Akteure am Wohnungsmarkt zu
erhalten. Die Studie baut auf der im Jahr 2005 vom
IfS erarbeiteten Wohnungsmarktprognose 2020 auf.
Neben einer Aktualisierung der Analyse- und Progno-
seergebnisse wurden flr die vorliegende Studie The-
menschwerpunkte verandert, neue Datengrundlagen
einbezogen und Methoden weiterentwickelt. Durch
eine tiefere Regionalisierung der Ergebnisse werden
zudem vermehrt Informationen zu I&andlichen Rau-
men bereitgestellt.

Die Prognoseteile basieren auf der regionalisierten
Bevdlkerungs- und Haushaltsvorausberechnung des
Statistischen Amts fir Hamburg und Schleswig-Hol-
stein und der darauf aufbauenden Berechnung der
Landesplanung Schleswig-Holstein zum Wohnungs-

neubaubedarf in den Kreisen und kreisfreien Stadten.

Zusatzlich wurden Informationen der Bevdlkerungs-,
Haushalts- und Wohnungsbedarfsprognose des
Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) einbezogen. Die vorliegenden Progno-
seergebnisse wurden vom IfS weiter differenziert
(Nachfragertyp, Bauform) und von der Kreisebene
auf die Ebene der Zentren, Umlandrdume und landli-
chen Raume heruntergebrochen.

Far die Informationen zur Entwicklung im Wohnungs-
bestand wurden mit Unterstlitzung der Arbeitsge-
meinschaft Schleswig-Holsteinischer Wohnungsun-
ternehmen (ASHW), des Landesverbandes Freier
Immobilien- und Wohnungsunternehmen sowie des
Verbandes Schleswig-Holsteinischer Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentiimer (Haus&Grund) gréere
Vermieter und lokale Vermietervereine schriftlich
befragt. An der im Herbst 2010 durchgefiihrten
schriftlichen Befragung beteiligten sich 34 Woh-
nungsunternehmen sowie elf Ortsvereine und drei

Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025

Hausverwaltungen von Haus&Grund, die zusammen
Uber einen bewirtschafteten bzw. betreuten Bestand
von ca. 159.000 Wohnungen verfiigen.

Zusatzlich wurde im Herbst 2010 eine schriftliche
Befragung von 393 Kommunen ab 1.000 Einwoh-
ner in Schleswig-Holstein zu den Themenbereichen
Wohnungsmarktentwicklung, soziale Wohnungs-
versorgung und Baulandpolitik durchgefihrt. An der
Befragung beteiligten sich 256 bzw. 65% der ange-
schriebenen Kommunen.

Des Weiteren wurden Expertengesprache mit Mieter-
und Vermieterverbanden, Finanzierungsinstituten,
Kommunen, Vermietern und Investoren durchgefiihrt.
Zusatzlich wurden Daten der amtlichen Statistik,

des Innenministeriums, der Investitionsbank, der
Kommunen und Verbande in Schleswig-Holstein
ausgewertet.

Zudem flossen die Anregungen des flr das Projekt
gebildeten Beirates ein, dem die Zwischenergeb-
nisse im November 2010 und die Endergebnisse im
April 2011 prasentiert wurden. An dieser Stelle sei
allen, die das Forschungsprojekt tatkraftig unterstutzt
haben, herzlich gedankt.



Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025 Seite 6

Uberblick iiber die verwendeten regionalen Gliederungen

In dieser Studie wird bei den Analysen Abbildung 1: Kreisgruppen in Schleswig-Holstein
und Prognosen auf verschiedene regio-
nale Gliederungen zuriickgegriffen, die

Flensburg

auf der Unterscheidung von Gebiets-
einheiten auf der Ebene der kreisfreien
Stadte und Landkreise sowie der Stadte
und Gemeinden Schleswig-Holsteins auf-
bauen. Zum einen wurden die kreisfreien

Schleswig-Flensburg

Stadte und Landkreise in Schleswig-Hol-
stein zu Kreisgruppen zusammengefasst
(Abbildung 1).

Rendsburg-Eckernforde

Ostholstein

[ ] Kreisfreie Stadte

l:l Umlandkreise Hamburg @
l:l Nachbarkreise Kiel

|:| Nordliche Kreise und Ostholstein

- Sudwestliche Kreise

Segeberg

Pinneberg

Herzogtum
Lauenburg

In Abbildung 2 sind Teilgebiete dargestellt, Abbildung 2: Teilgebiete der teilraumlichen Analyse und Prognose
die auf Ebene der Kommunen gebildet
wurden und die zur Unterscheidung von
Zentren, Umlandraumen und landlichen
Bereichen in verschiedenen Landesteilen
dienen. Zusatzlich ist aus der Legende
der Abbildung ersichtlich, zu welchen
Gruppen die einzelnen Ober- und Mit-
telzentren sowie Umlandraume und
Iandlichen Raume bei den Analysen und
Prognosen je nach dargestelltem Sach-
verhalt in den verwendeten Abbildungen
zusammengefasst werden.

- Oberzentren

l:l Umland der Oberzentren

- Mittelzentren im Hamburger Umland

l:l Sonstige Gemeinden im Hamburger Umland

|:| Mittelzentren auferhalb Hamburger Umland

|:| Umland der Mittelzentren auRerhalb Hamburger Umland

|:| Sonstige Gemeinden des jeweiligen Kreises
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2. Entwicklungen auf der Nachfrageseite

Entwicklung der Bevoélkerung und
Altersstruktur

Wahrend sich die Bevdlkerungszahl Schleswig-
Holsteins in den 1990er Jahren noch relativ stark
erhohte, sind die Zuwachse seit Anfang der 2000er
Jahre splrbar zuriickgegangen. In den Jahren 2008
und 2009 schrumpfte die Bevolkerungszahl (Abbil-
dung 3).

Es gibt in Schleswig-Holstein nur noch wenige Teil-
gebiete, in denen sich die Bevdlkerungszahl in den

Abbildung 3: Veranderung der Bevolkerungszahl gegeniiber dem

Vorjahr in Schleswig-Holstein

AWOTY=================================================

-5.000 -
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

IfS Institut fiir Stadtforschung

Datengrundlage: Statistisches Amt

Abbildung 4:
Veranderung der Bevolkerungszahl 2009 gegeniiber 2005

Verénderung
I:l unter -2%
[ ]-2% bis unter -1%
[ ] -1% bis unter 0%
7] 0% bis unter 1%

- 1% und mehr

Datengrundlage: Statistisches Amt

letzten Jahren erhdht hat. Hierzu zahlen das Umland
von Hamburg und Kiel sowie einzelne kreisfreie
Stadte und Mittelzentren. In den Mittelzentren auler-
halb des Hamburger Umlands und ihren Umlandrau-
men sowie in den landlichen Raumen hat sich die
Bevolkerungszahl meist spurbar verkleinert. Die
regionale Bevdlkerungsentwicklung weist demnach
sehr grof3e Unterschiede bzw. einen gegengerichte-
ten Verlauf auf (Abbildung 4).

Die bereits seit Jahren zu beobachtende Alterung der
Bevdlkerung ist in den letzten Jahren weiter fortge-
schritten. Von 2005 bis 2009 hat sich der Anteil der
Altersgruppe von 0 bis 40 Jahren an der Bevdlkerung
von 46% auf 42% reduziert. Dagegen sind die Anteile
der mittleren Altersgruppe (von 40 bis 60 Jahren)

von 28% auf 31% und die der Alteren (60 und mehr
Jahre) von 26% auf 27% gestiegen.

Die Altersstruktur unterscheidet sich zwischen den
einzelnen Landesteilen: Die Altersgruppe bis 20
Jahre hat vor allem hohe Anteile in Gemeinden im
Norden des Landes. Die Altersgruppe 20 bis 40
Jahre konzentriert sich auf die Oberzentren und die
Altersgruppe 40 bis 60 Jahre auf die Umlandrdume
der schleswig-holsteinischen Zentren bzw. das
Umland von Hamburg. Altere wohnen vermehrt in
landschaftlich attraktiven Gebieten entlang der Ost-
und Nordsee sowie in den an die grof3en schleswig-
holsteinischen Zentren und Hamburg angrenzenden
Gebieten (Abbildung 5).

Beschaftigung und Einkommen

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten am Wohnort ist im Zeitraum Juli 2005 bis Juni
2009 landesweit um 6,0% gestiegen, wahrend sie im
vorangegangenen Vierjahreszeitraum (Juli 2001 bis
Juni 2005) noch um 5,7% zurlickgegangen war. Die
Zunahme der Beschéaftigung hat sich bei der Arbeits-
losenquote in Schleswig-Holstein in einem splrbaren
Ruckgang niedergeschlagen: Nachdem diese im
Jahr 2005 noch 11,6% betragen hatte, lag sie im Jahr
2009 nur noch bei 7,8%.
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Abbildung 5:

Anteil der Altersgruppen an der Bevolkerung 2009

Anteil
[ TkA

I:l unter 19,5%

[ 119,5% bis unter 21,0%
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- 24,0% und mehr
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Datengrundlage: Statistisches Amt
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Das Hamburger Umland weist bezogen auf die
Beschaftigtenzahl am Wohnort einen besonders
starken Anstieg und aktuell den héchsten Grad der
Beschaftigung (Anteil an der Bevdlkerung) auf. Die
Entwicklung und der Grad der Beschéaftigung am
Wohnort sind von einem ausgepragten Sid-Nord-
Gefalle innerhalb Schleswig-Holsteins gekenn-
zeichnet. Zudem ist der Grad der Beschaftigung

in den meisten Zentren jeweils geringer als in den
Umlandrdumen (Abbildung 6).

Bei den Beziehern von Arbeitslosengeld Il und Sozi-
algeld, die eine wichtige Personengruppe bei der
sozialen Wohnungsversorgung darstellen, ist es
umgekehrt: Sie konzentrieren sich in hohem Malle
in den Ober- und Mittelzentren des Landes. Dage-
gen weisen die Umlandraume der Zentren und die
landlichen Raume in der Regel weitaus geringere
Anteile pro 1.000 Einwohner auf. Insofern stehen die
Zentren in Schleswig-Holstein in diesem Zusammen-
hang vielfach vor groReren Aufgaben als die tbrigen
Teilgebiete (Abbildung 7).

Landesweit sind die verfliigbaren Einkommen pro
Einwohner im Funfjahreszeitraum 2003 bis 2008 um
12% gestiegen. Damit lag der Einkommenszuwachs
splrbar hoher als im vorangegangenen Fiinfjahres-
zeitraum 1998 bis 2003, in dem er 7% betrug.

In Folge der Struktur von Beschaftigung und Trans-
fereinkommen sind die Einkommen (Einkinfte pro
Steuerpflichtigem) in den Oberzentren und Mittel-
zentren auRerhalb des Hamburger Umlands am
niedrigsten, gefolgt von den Einkommen in den
[&ndlichen Radumen. Die hdchsten Einkommen ver-
zeichnet das Hamburger Umland. In den Zentren
liegt das Einkommen jeweils deutlich unter dem

in den Umlandraumen. Insgesamt zeigen sich ein
Sid-Nord-Gefalle der Einkommen und ein Gefalle
zwischen den Zentren und ihrem Umland. Es gibt
demnach nicht nur grof3e regionale Unterschiede in
der Entwicklung der Bevdlkerungszahl bzw. der Woh-
nungsnachfrager, sondern auch in der Zahlungsfa-
higkeit der Haushalte fir das Wohnen (Abbildung 8).

Abbildung 6:

Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
ort pro 1.000 Einwohner 2009

Beschiftigte
pro 1.000 EW

[ Junter290
[ 1290 bis unter 310
[ 1310 bis unter 325
7] 325 bis unter 345
- 345 und mehr

Datengrundlage: Statistisches Amt

Abbildung 7:
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften
(Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld) an der Bevoélkerung 2009

Anteil

[ Junter4%
[ ] 4% bis unter 6%
[ ] 6% bis unter 8%
[ 8% bis unter 10%
- 10% und mehr

Datengrundlage: Statistisches Amt

Abbildung 8:
Einkiinfte pro Steuerpflichtigem 2004 nach Teilgebieten (Zentren,

Umlandraume und landliche Raume)

Teilgebiet Euro Land = 100
Oberzentren 26.786 87
Umlandraume Oberzentren 33.754 110
Mittelzentren im Umland Hamburg 33.432 109
Sonstige Gemeinden im Umland Hamburg 37.266 121
Mittelzentren auBerhalb Umland Hamburg 27.426 89
Umlandraume Mittelzentren auRerhalb Umland Hamburg 30.488 99
Sonstige Gemeinden/landliche Rdume 28.347 92
Schleswig-Holstein 30.718 100

Datengrundlage: Statistisches Amt
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3. Entwicklungen auf der Angebotsseite

Die Bautatigkeit in Schleswig-Holstein hat sich in den
letzten Jahren spurbar verringert, sowohl bei den
Wohnungen in Mehrfamilienhausern als auch bei
denen in 1-2-Familienhdusern. Wahrend 1997 noch
insgesamt 20.870 Wohnungen fertig gestellt wurden,
waren es 2009 nur noch 6.262 Wohnungen bzw.
70% weniger. Der Tiefstand dieses Zeitraums wurde
im Jahr 2008 mit 5.936 Wohnungen erreicht (Abb. 9).

In den letzten vier Jahren wurden etwa doppelt so
viele Wohnungen in 1-2-Familienhdusern gebaut wie
in Mehrfamilienhausern. Der Anteil der Wohnungen
in 1-2-Familienhdusern an den von 2006 bis 2009
fertig gestellten Wohnungen lag landesweit bei 68%
und damit héher als der Anteil der Wohnungen in
1-2-Familienhdusern am Wohnungsbestand 2009
(54%). Den hochsten Anteil von 1-2-Familienhdusern
an der Bautatigkeit weisen einige der Umlandraume
der Mittelzentren auBerhalb des Hamburger Umlands
und einige der landlichen Radume auf (Abbildung 10).

Die Zahl der Wohnungen in Schleswig-Holstein ist
seit 2005 um 2,1% gestiegen (Baufertigstellungen
abzlglich genehmigter Abgange). Sie hat sich zwi-
schen den Zentren, Umlandrdumen und landlichen
Raumen sehr unterschiedlich entwickelt. Am gering-
sten hat sie sich prozentual in den Oberzentren

Abbildung 9:
Zahl der fertig gestellten Wohnungen* in Schleswig-Holstein

* Baufertigstellungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
inkl. MaRnahmen an bestehenden Gebauden

ABOCYr=================================================
20.000 ~
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5.000 4

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

IfS Institut fir Stadtforschung

Datengrundlage: Statistisches Amt

sowie einigen der landlichen Rdume und Mittelzen-
tren aulRerhalb des Hamburger Umlands erhoht.
Am hochsten war der Zuwachs in den sonstigen
Gemeinden im Umland von Hamburg und im Kreis
Nordfriesland. Die Zahl der Wohnungen hat sich in
den Umlandrdumen meist jeweils starker erhéht als
in den Zentren (Abbildung 11).

Die genehmigten Abgange an Wohnungen liegen

in den 2000er Jahren deutlich iber den Werten der
1990er Jahre. Die Wohnungsabgange haben dem-
nach vor dem Hintergrund entspannter Wohnungs-
marktverhaltnisse an Bedeutung gewonnen. Von
2006 bis 2009 wurden rund 3.100 Wohnungen bzw.
0,23% des Wohnungsbestands in Schleswig-Holstein
abgerissen.

Von den knapp 1,4 Mio. Wohnungen in Schleswig-
Holstein Ende 2009 entfallen 54% auf 1-2-Familien-
hauser und 46% auf Mehrfamilienhauser. Wahrend
der Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienhdusern in
den Oberzentren weit unterdurchschnittlich ist (27%),
weisen die Umlandraume der Mittelzentren auf3er-
halb des Hamburger Umlands und die Iandlichen
Raume (77% bzw. 71%) Uberdurchschnittliche Werte
auf (Abbildung 12).

1 Die Wohneigentumsquote betrug im Jahr 2006 47%, 53%
aller Wohnungen waren Mietwohnungen. Seit 1998 hat sich die
Eigentumsquote nur unwesentlich erhoht.
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Abbildung 10: Abbildung 11:
Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienhausern an den Baufertig- Veranderung der Zahl der Wohnungen 2009 gegenuber 2005
stellungen 2006-2009

Anteil
[ ] unter 40%

[ 140% bis unter 60%
[ ]60% bis unter 80%
[ 80% bis unter 90%
[ 90% und mehr

Veranderung
[ ] unter 0%
[ ] 0% bis unter 1%
[ 1 1% bis unter 2%
[ 2% bis unter 3%
[ 3% und mehr

Datengrundlage: Statistisches Amt Datengrundlage: Statistisches Amt

Abbildung 12:

Struktur und Veranderung des Wohnungsbestands nach Teilgebieten (Zentren, Umlandrdume und landliche Raume)

Teilgebiet Anteil \ilxzrlgtj:a?::i}iglvf'a')usern Wm;gggzzs;\:\?b\;?fggse rung AnteiIFiﬁT?Zg-isat::ltinﬁgusem
2009 2006-2009
Oberzentren 27% 0,9% 59%
Umlandraume Oberzentren 64% 2,7% 73%
Mittelzentren im Umland Hamburg 43% 2,4% 57%
Sonstige Gemeinden im Umland Hamburg 67% 3,5% 7%
Mittelzentren auRerhalb Umland Hamburg 45% 1,3% 50%
Umlandrdume Mittelzentren aufRerhalb Umland Hamburg 7% 2,1% 83%
Sonstige Gemeinden/landliche Raume 71% 2,3% 70%
Schleswig-Holstein 54% 2,1% 68%

IfS Institut fiir Stadtforschung

Datengrundlage: Statistisches Amt



Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025

Seite 12

4. Entwicklungstendenzen auf den Wohnungs- und Immobilienmarkten

Veranderung der Zahl der Haushalte und
der Wohnungen

Die Wohnungsmarktentwicklung wird in hohem MaRe
dadurch beeinflusst, ob sich die Zahl der Haushalte
und die Zahl der Wohnungen ahnlich oder unter-
schiedlich entwickeln. Von Mitte bis Ende der 1990er
Jahre ist die Zahl der Wohnungen weitaus schneller
gestiegen als die Zahl der Haushalte, wodurch sich
der Wohnungsmarkt in Schleswig-Holstein insgesamt
stark entspannt und sich ein Uberangebot an Woh-
nungen herausgebildet hat. Seit Anfang der 2000er
Jahre hat sich aufgrund der gesunkenen Bautatigkeit
die Zahl der jahrlich neu hinzukommenden Woh-
nungen spurbar verringert. Die Zahl der Haushalte
hat sich seit Anfang der 2000er Jahre zwar weiter
erhoht, jedoch von Jahr zu Jahr in immer geringerem
Umfang. Seit 2001 verandern sich die Zahl der Woh-
nungen und die der Haushalte in Schleswig-Holstein
jahrlich etwa im gleichen Umfang, sodass sich das
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage bzw. die Woh-
nungsmarktlage insgesamt nicht wesentlich veran-
dert hat. Die Bautatigkeit war demnach in den letzten
Jahren - anders als in der Fachoffentlichkeit zum Teil
angenommen bzw. vertreten - nicht zu niedrig, son-
dern ist mit ihrem splrbaren Riickgang lediglich der
rucklaufigen Nachfrage gefolgt (Abbildung 13).

Die ausgeglichene Entwicklung von Angebot und
Nachfrage betrifft nahezu alle Landesteile. Lediglich
in den Stadten Kiel und Flensburg hat sich durch
eine starkere Zunahme der Haushalte (um 3,7 bzw.
5,3 Prozentpunkte gegeniber der Wohnungszahl)
das vorhandene Uberangebot in Teilen abgebaut.
In einigen der landlichen Raume und Umlandrdume
durfte sich das Uberangebot aufgrund einer stér-
keren Zunahme der Wohnungen (um 1,6 Prozent-
punkte gegenuber der Zahl der Haushalte) leicht
erhéht haben (Abbildung 14).

Der landesweite Wohnungsleerstand hat sich auf-
grund der ausgeglichenen Entwicklung von Angebot
und Nachfrage in den letzten Jahren wenig veran-
dert. Die Nettokaltmieten sind Uberwiegend ebenfalls

relativ gering gestiegen. Die gesamten Wohnkosten
haben sich allerdings durch die spurbar gestiegenen
warmen Betriebskosten fir Heizung und Warmwas-
ser deutlich erhéht. Die Preise fur Eigentumswoh-
nungen und fir Einfamilienhduser haben sich in den
letzten Jahren auf dem schleswig-holsteinischen
Immobilienmarkt insgesamt nur wenig verandert.

Abbildung 13:
Wohnungsmarkt in Schleswig-Holstein:

Veranderung von Angebot (Wohnungen) und Nachfrage (Zahl
der Haushalte) gegeniiber dem Vorjahr

B qr=================================================
—O— Veranderung Wohnungen (Zu- abzgl. Abgange)

—{F— Veranderung Haushalte (geglattet)
20.000 ~

15.000 ~

10.000 -

5.000

Phase mit Defizitabbau/ H

JAlfbaulUberangebot Ausgeglichene Phase

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
IfS Institut fir Stadtforschung

Datengrundlage: Statistisches Amt, Berechnungen des IfS

Abbildung 14:
Veranderung der Zahl der Haushalte und der Wohnungen

2009 gegentiber 2004 nach Teilgebieten
(Zentren, Umlandrdume und landliche Radume)

Veranderung Veranderung
. : 2009 gegentliber 2004 Haushalte abzgl.
Teilgebiet in % Wohnungen
Haushalte ~ Wohnungen  in Prozentpunkten
Oberzentren 3,4% 1,2% 2,2
Umlandrédume Oberzentren 2,5% 3,5% -1,0
Mittelzentren Umland Hamburg 3,1% 3,0% 0,1
Umland Hamburg ohne Zentren 4,1% 4,6% -0,5
Mittelzentren o o
auRerhalb Umland Hamburg e (ke 00
Umland Mittelzentren o o
auBerhalb Umland Hamburg Ui 20 19
§0n§t|ge G?melnden/ 1.4% 3.0% 16
landliche Raume
Schleswig-Holstein gesamt 2,6% 2,7% -0,1

IfS Institut fiir Stadtforschung

Datengrundlage: Statistisches Amt, Berechnungen des IfS
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5. Aktuelle und kunftig erwartete Situation auf dem Wohnungsmarkt
und beim Bauland aus Sicht der Kommunen

Aktuelle Situation auf dem
Wohnungsmarkt

Nach Angaben der befragten Kommunen bestehen
in Schleswig-Holstein nach wie vor erhebliche regio-
nale Unterschiede in der Wohnungsmarktlage. 24%
der Kommunen verzeichnen einen (etwas bzw. stark)
angespannten Markt, mit 27% sehen etwas mehr
einen entspannten Markt und knapp die Halfte geht

von einem ausgeglichenen Markt aus (Abbildung 15).

Am haufigsten sind Oberzentren (50%) und Mittel-
zentren im Hamburger Umland (44%) von einem
angespannten Markt betroffen. In den Ubrigen regio-
nalen Teilgebieten Uberwiegen ausgeglichene oder
entspannte Markte.

Was Teilsegmente angeht, unterscheidet sich die
Marktlage bei Mietwohnungen und 1-2-Familienh&u-
sern aus Sicht der Kommunen nur wenig (jeweils
24% angespannt) und sie wird ahnlich wie die Lage
des gesamten Wohnungsmarkts in Schleswig-Hol-
stein bewertet. Bei den Mietwohnungen besteht bei
den jungeren Bauten ab Baujahr 1990 haufiger eine
angespannte Marktlage (34%) als bei den Ubrigen
Baualtersklassen, was mit der niedrigen Bautatigkeit
der letzten Jahre zusammenhangen durfte. Bei den
Eigentumswohnungen im Bestand und beim Neubau
wird von den Kommunen etwas seltener ein ent-
spannter Markt gesehen (18% bzw. 21%) als bei den
Ubrigen Teilsegmenten.

Abbildung 15:

Wohnungsmarktlage in Kommunen Schleswig-Holsteins 2010
(Anteile der befragten Kommunen)

etwas entspannt
14%

stark entspannt
13%

ausgeglichen
49% stark angespannt

6%

etwas angespannt
18%

IfS Institut fir Stadtforschung

Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010

Regionaler und teilmarktbezogener
Wohnungsleerstand

Die Leerstandsquote betragt bezogen auf Woh-
nungsbestande in den befragten Kommunen im
Schnitt 3,8%. Die Leerstandsquote in Mehrfamilien-
hausern (4,3%) ist hoher als in 1-2-Familienhausern
(3,2%).

Die Leerstandssituation unterscheidet sich zwischen
den Kommunen erheblich: Bei 33% der Kommunen
liegt die Leerstandsquote Uber 4% und Ubersteigt
damit den Ublichen Wert einer Mobilitatsreserve
(2,0%) spurbar, sodass sie als problematisch ange-
sehen werden muss. Im Vergleich zur Befragung von
2005 ist die Leerstandsquote (bezogen auf Kommu-
nen ab 7.500 Einwohner) leicht gestiegen.

Die hochste durchschnittliche Leerstandsquote
weisen die Mittelzentren auRerhalb des Hambur-
ger Umlands auf, mit Abstand folgen der Iandliche
Raum und die Oberzentren. Unterdurchschnittliche
Leerstande verzeichnen die Umlandraume der Ober-
zentren, Mittelzentren und sonstigen Kommunen

im Hamburger Umland sowie die Umlandrdume der
Mittelzentren aufRerhalb des Hamburger Umlands
(Abbildung 16).

Der Wohnungsleerstand hangt wesentlich vom
Zustand und der Marktfahigkeit von Wohnungen
ab. Nach Ansicht der Kommunen weisen 18% aller

Abbildung 16:

Durchschnittliche Leerstandsquote in Kommunen Schleswig-
Holsteins nach Teilgebieten 2010*

Oberzentren

Umlandrdume Oberzentren
Mittelzentren
im Umland Hamburg

Sonstige Gemeinden
im Umland Hamburg

Mittelzentren
auRerhalb Umland Hamburg

Umlandraume Mittelzentren
auBerhalb Umland Hamburg

Sonstige Gemeinden
bzw. landliche Raume

Insgesamt

00% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 7.0%
* Durchschnitt gewichtet nach dem Wohnungsbestand der Kommunen

Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010
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Wohnungen einen nicht zeitgemalien Zustand auf
bzw. sind modernisierungsbedrftig. Bei Wohnungen
in Mehrfamilienhausern liegt der Anteil dieser Woh-
nungen hoher (22%) als bei 1-2-Familienhdusern
(15%).

Die Kommunen rechnen damit, dass es etwa fur 5%
aller Wohnungen aufgrund fehlender Qualitat in den
nachsten zehn Jahren keine Nachfrage mehr geben
wird. Besonders hoch ist der Anteil in den Mittelzen-
tren aullerhalb des Hamburger Umlands (7%). Bei
den Mehrfamilienhausern ist der Anteil etwas hoher
(5%) als bei den 1-2-Familienhdusern (4%). Bemer-
kenswert ist, dass auch bei relativ vielen 1-2-Famili-
enhausern kinftig qualitatsbedingte Nachfragepro-
bleme gesehen werden.

Erwartete kunftige Entwicklung der
Nachfrage

Die meisten Kommunen gehen in den nachsten finf
Jahren von einer lokal steigenden Nachfrage nach
Wohnungen aus (44%), 42% von keiner Veranderung
und 13% von einer sinkenden Nachfrage (Abb. 17).

Besonders hoch sind die Anteile der Kommunen, die
einen Anstieg der Nachfrage erwarten, unter Mittel-
zentren und sonstigen Gemeinden im Hamburger
Umland (78% bzw. 69%) sowie den Oberzentren
(75%), besonders niedrig unter den Umlandrdumen
der Oberzentren (34%) und in den landlichen Rau-
men (34%).

Wohnungsnachfrage und -angebot
bezogen auf dltere Haushalte

Die Uberwiegende Mehrheit der Kommunen sieht ein
Defizit beim Angebot an altengerechten Wohnungen
(77%). 22% halten das Angebot fir angemessen und
1% fur etwas zu grof3 (Abbildung 18).

Ein noch hdherer Anteil erwartet in den kommen-
den funf Jahren einen Anstieg der Nachfrage (83%)
nach solchen Wohnungen. Dieses eindeutige

Meinungsbild betrifft alle Landesteile. Besonders
haufig wird von den Kommunen Bedarf fur Woh-
nungsneubau speziell fiir Altere gesehen (68%), aber
auch Bedarf fur spezielle Dienstleistungen (Hol- und
Bringedienste, gesundheitliche Dienste) und Stand-
orte in Zentrums-/Infrastrukturnahe werden haufig
genannt.

Abbildung 17:
In den nachsten 5 Jahren von Kommunen Schleswig-Holsteins

erwartete Entwicklung der Wohnungsnachfrage (Anteile der
befragten Kommunen)

50% 1

42%

40% -

30% -

20% -

10% 1

0% -
Wohnungsnachfrage wird in den kommenden 5 Jahren ...
stark steigen  leicht steigen  etwa gleich leicht sinken  stark sinken

IfS Institut fir Stadtforschung

Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010

Abbildung 18:
Bewertung des Angebots an altengerechten Wohnungen (ohne

Heimplatze) vor dem Hintergrund der Nachfrage alterer Haushal-
te (Anteile der befragten Kommunen)

Angebot ist

q A etwas zu gering
viel zu gering 44%

33%

viel zu groR}
0%
etwas zu gro angemessen
1% 22%
IfS Institut fir Stadtforschung

Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010
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Kommunale Baulandpolitik und
Verfugbarkeit von Bauland

Mit ihrer Baulandpolitik verfolgen nahezu alle
Kommunen das Ziel, durch attraktives Bauland fir
1-2-Familienhauser Bevolkerung zu halten (93%).
Fir 87% der Kommunen geht es um das Ziel einer
ausgewogenen Entwicklung von Neubau und
Bestand und 67% betreiben eine moderate Bauland-
ausweisung, um Leerstéande im Bestand zu vermei-
den. Nur ein gutes Drittel der Kommunen verfolgt
das Ziel eines generell hohen Baulandangebots zur
Erhdéhung der Bautatigkeit. Die Ziele der Kommunen
haben sich im Vergleich zur Befragung von 2005 in
Kommunen ab 7.500 Einwohnern so gut wie nicht
verandert.

Die Wohnungsbaupotenziale, Gber die die Kommu-
nen insgesamt verfugen, ermdglichen einen Woh-
nungszuwachs von 4,6% des derzeitigen Wohnungs-
bestands, davon zum gréfReren Teil in beplanten
Gebieten (2,8 Prozentpunkte) und zum kleineren Teil
im Innenbereich (1,8 Prozentpunkte; Abbildung 19).

Eher gering sind sie in den Oberzentren (1,9%) und
deren Umlandraumen (2,3%) sowie den Mittelzen-
tren im Hamburger Umland (2,8%). In den Gbrigen
Teilrdumen sind die Potenziale weitaus hoher,

Abbildung 19:
Baurecht fiir Wohnungen in beplanten Gebieten und im Innenbe-

reich in % des Wohnungsbestands der Kommunen Schleswig-
Holsteins

Oberzentren

Umlandraume Oberzentren

Mittelzentren
im Umland Hamburg

Sonstige Gemeinden
im Umland Hamburg

Mittelzentren
auBerhalb Umland Hamburg

Umlandraume Mittelzentren 11.2%
aulerhalb Umland Hamburg !

Sonstige Gemeinden
bzw. l&ndliche Raume

Insgesamt

8% 10% 12% 14%
IfS Institut fir Stadtforschung

0% 2% 4% 6%

Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010

insbesondere in den Umlandraumen der Mittelzen-
tren aullerhalb des Hamburger Umlands (11,2%) und
den landlichen Raumen (12,2%). Im Vergleich zur
Befragung von 2005 hat sich bezogen auf Kommu-
nen ab 7.500 Einwohner der Umfang der Wohnungs-
baupotenziale spurbar verringert.

Die GroRRe der Wohnungsbaupotenziale (bezogen
auf den Bestand) unterscheidet sich zwischen den
Kommunen erheblich. Knapp die Halfte der Kommu-
nen halt die lokale Verfiigbarkeit von Bauland fiir den
voraussichtlichen Wohnungsbau der nachsten finf
Jahre fur bei Weitem ausreichend und gut ein Drittel
fur knapp ausreichend. Ein Finftel der Kommunen
bewerten ihr Baulandangebot als hierflir unzurei-
chend (Abbildung 20).

Eine unzureichende Baulandverfligbarkeit zeigt sich
am haufigsten bei den Oberzentren (50%) und Mit-
telzentren im Hamburger Umland (43%). In den land-
lichen Raumen liegt der Anteil mit 23% leicht Gber
dem Landesdurchschnitt. In den Ubrigen Landestei-
len ist der Anteil mit unzureichender Baulandverflig-
barkeit unterdurchschnittlich. Im Vergleich zur Befra-
gung von 2005 hat sich bezogen auf Kommunen ab
7.500 Einwohner die Bewertung der Verfligbarkeit
von Bauland (entsprechend der seither verringerten
Potenziale) spurbar verschlechtert.

Abbildung 20:
Bewertung der Verfiigbarkeit von Bauland fiir den voraussichtli-

chen Wohnungsbau der nachsten 5 Jahre (Anteile der befragten
Kommunen)
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IfS Institut fur Stadtforschung

Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010
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6. Prognosen zur kunftigen Nachfrage und zum Wohnungsneubaubedarf

Kunftige Bevolkerungsentwicklung

Nach den Prognoseergebnissen von Statistischem
Amt und Landesplanung in Schleswig-Holstein ist bis
2014 mit einem eher moderaten jahrlichen Riickgang
der Bevdlkerungszahl zu rechnen, der sich allerdings
ab 2015 merklich verstarkt.

Der wesentliche Grund hierfiir ist das bis 2025 spr-
bar steigende Geburtendefizit (negativer Saldo aus
Zahl der Geburten und Sterbefalle), das nicht durch
die Wanderungsgewinne kompensiert wird. Insge-
samt sinkt die Bevdlkerungszahl von Schleswig-Hol-
stein von 2.832.027 im Jahr 2009 um 42.962 (-1,5%)
auf 2.789.065 im Jahr 2025 (Abbildung 21).

Wie Abbildung 22 zeigt, verlauft die kiinftige Bevol-
kerungsentwicklung regional sehr unterschiedlich.
Kiel und Flensburg, die meisten Mittelzentren des
Hamburger Umlands sowie die sonstigen Gemeinden
des Hamburger Umlands insgesamt weisen bis 2025
eine wachsende Bevolkerungszahl auf. Die Ubrigen
Teilgebiete, darunter auch die Mittelzentren Wedel,
Norderstedt und Geesthacht im Hamburger Umland,
werden durchweg an Bevdlkerung verlieren. Dies
betrifft die Umlandraume aller Oberzentren und aller
Mittelzentren aufderhalb des Hamburger Umlands
sowie die gesamten sonstigen Gebiete der Kreise
und die landlichen Raume.

Kunftige Entwicklung der privaten
Haushalte

Trotz sinkender Bevolkerungszahl steigt die Zahl der
Haushalte in Schleswig-Holstein in den nachsten
Jahren aufgrund der weiter fortschreitenden Haus-
haltsverkleinerung (rtcklaufige Personenzahl pro
Haushalt durch weniger Kinder, Alterung, Tendenz
zum Alleinleben) zunachst weiter an. In der Folge
steigt die Zahl der Haushalte bis 2021 um ca. 48.000
(Abbildung 23).

Im Jahr 2022 setzt sich jedoch erstmals im Ergebnis
der sich verstarkende Bevolkerungsrickgang durch,

sodass es zu einem leichten Riickgang der Haus-
haltszahl kommt, der sich bis 2025 verstarkt. In den
Jahren 2022 bis 2025 sinkt die Zahl der Haushalte
insgesamt um ca. 5.000. Im Ergebnis liegt die Zahl
der Haushalte im Jahr 2025 gegentiber Ende 2009
um ca. 43.000 bzw. 3,5% hoher.

Die Entwicklung der Zahl der Haushalte wird wesent-
lich von der Bevdlkerungsentwicklung gepragt,
sodass sich grundsatzlich dhnliche raumliche

Muster wie bei der Bevolkerungsentwicklung bis
2025 ergeben. Da jedoch zusatzlich die zukinftige

Abbildung 21:
Geburtendefizit, Wanderungssaldo und Veranderung der Bevol-

kerungszahl in den Jahren 2010 bis 2025 in Schleswig-Holstein
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Datengrundlage: Statistisches Amt

Abbildung 22:

Prozentuale Veranderung der Bevolkerungszahl
bis 2025 (gegenuiber 2009)
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Haushaltsverkleinerung eine Rolle spielt, sind weit-
aus weniger Teilgebiete von einem Rickgang der
Haushaltszahl bzw. der Wohnungsnachfrage betrof-
fen als bezogen auf die Veranderung der Bevolke-
rungszahl. Da die Haushaltsverkleinerung zudem
raumlich nicht véllig einheitlich verlauft, gibt es bei
der Haushaltsentwicklung leichte Unterschiede
gegenuber der Bevdlkerungsentwicklung.

Die Zahl der Haushalte bzw. die Nachfrage wird
sich bis 2025 regional sehr unterschiedlich entwik-
keln: Wahrend Kiel und insbesondere Flensburg

Abbildung 23:
Veranderung der Zahl der Haushalte bis 2025 gegentiber 2009 in

Schleswig-Holstein nach Haushaltstyp (Alter/Personenzahl)
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Datengrundlage: Statistisches Amt

Abbildung 24:

Prozentuale Veranderung der Zahl der Haushalte
bis 2025 (gegentber 2009)
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Datengrundlage: Statistisches Amt, Berechnungen des IfS

ein deutlicher Zuwachs erwartet, sind die Ubrigen
beiden kreisfreien Stadte Lubeck und Neumunster
von einer schrumpfenden Haushaltszahl betroffen.
Die Mittelzentren und insbesondere die sonstigen
Gemeinden im Hamburger Umland weisen ein weit
Uberdurchschnittliches Wachstum bei der Zahl der
Haushalte bis 2025 auf. Die Mittelzentren auf3erhalb
des Hamburger Umlands und ihre Umlandraume sind
dagegen nur noch von einem sehr geringen Anstieg
der Zahl der Haushalte bis 2025 gepragt. Auch die
landlichen Raume haben nur noch ein sehr gerin-
ges Wachstum, teilweise sogar ein Schrumpfen der
Nachfrage zu erwarten (Abbildung 24).

Entwicklung unterschiedlicher
Haushaltstypen

Die Nachfragerstruktur wird sich in den kommenden
Jahren splrbar verandern. Zum einen nimmt die Zahl
der kleineren Haushalte (bis zwei Personen) splrbar
zu und die Zahl der gréReren Haushalte reduziert
sich, zum anderen finden spurbare altersspezifische
Verschiebungen in der Nachfrage statt. Beides ist
Folge der Alterung der Gesellschaft, einer gerin-

gen Kinderzahl und der Tendenz zum Alleinleben
(Singularisierung).

Bis 2025 ist zugleich ein splrbarer Anstieg der Ein-
personenhaushalte (ca. 35.000) und insbesondere
der Zweipersonenhaushalte (ca. 56.000) zu erwar-
ten. Einem Plus von ca. 90.000 kleineren Haushalten
(mit 1 oder 2 Personen) steht demnach ein Minus
von 47.000 grofieren Haushalten gegentiber. Die
kinftige Nachfrage nach Wohnungen wird demnach
noch wesentlich starker als heute von kleinen Haus-
halten gepragt sein.

Insbesondere die Zahl der Haushalte im Alter von bis
zu 45 Jahren wird sich bis 2025 stark verkleinern, bei
den mittleren Altersgruppen fallt der Riickgang der
Zahl der Haushalte bis 2025 etwas schwacher aus.
Lediglich die altere Generation (60 und mehr Jahre)
wird bis 2025 einen Anstieg der Zahl der Haushalte
verzeichnen, der bei den Haushalten mit zwei und
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mehr Personen weitaus starker ausfallen wird als bei
den Einpersonenhaushalten (Abbildung 25).

Kinftiger Wohnungsneubaubedarf

Auf Grundlage der Veranderung der Zahl der Haus-
halte und unter zusatzlicher Berucksichtigung eines
Ersatzbedarfs und einer Mobilitatsreserve wurde
fur die Jahre 2010 bis 2025 ein Neubaubedarf von
ca. 95.500 Wohnungen bzw. 7% des im Jahr 2009
vorhandenen Wohnungsbestands ermittelt. Der
groRte Anteil des kinftig bendtigten Neubaus entfallt
mit 45% auf die Deckung der kinftig steigenden
Nachfrage (zusatzliche Haushalte; siehe oben). Der
Ubrige Anteil entsteht durch normativ bestimmte
Bedarfskomponenten wie Ersatzbedarf (40%) und
Mobilitatsreserve (15%). Der Neubaubedarf ist im
Zeitraum 2010 bis 2015 am hdchsten und schwéacht
sich anschlielend spurbar ab (Abbildung 26).

Wie die kiinftige Entwicklung der Haushalte weist
auch der Neubaubedarf erhebliche regionale Unter-
schiede auf. Unter den kreisfreien Stadten weist
Flensburg mit Abstand den héchsten Neubaubedarf
(12% des Bestands) auf, mit deutlichem Abstand
folgt Kiel (7%). Lubeck (3%) und Neumunster (unter
1%) haben nur noch geringen Neubaubedarf. Unter
den Kreisen ist der Neubaubedarf in den vier Ham-
burger Umlandkreisen am hochsten (zwischen 8%
und 13%), den geringsten Neubaubedarf weisen die
Kreise PIon (4%), Steinburg (4%) und Dithmarschen
(2%) auf (Abbildung 27).

Der Neubaubedarf ist in den Mittelzentren und

den sonstigen Gemeinden im Hamburger Umland
Uberdurchschnittlich. Die Mittelzentren auf3erhalb
des Hamburger Umlands und die meisten ihrer
Umlandraume haben dagegen nur noch einen rela-
tiv geringen Neubaubedarf, ebenso die landlichen
Raume. Insgesamt zeigt sich ein Stud-Nord-Gefalle
beim Neubaubedarf und bei etlichen der Zentren
ist der Neubaubedarf etwas niedriger als in ihrem
Umland (Abbildung 28).

Abbildung 25:
Veranderung der Zahl der Haushalte bis 2025 gegentiber 2009 in

Schleswig-Holstein nach Haushaltstyp (Alter/Personenzahl)
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Datengrundlage: StaAmt, BBSR, Berechnungen IfS

Abbildung 26:
Neubaubedarf an Wohnungen 2010 bis 2025
in Schleswig-Holstein nach Zeitabschnitten
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Datengrundlage: Landesplanung, Berechnungen des IfS

Abbildung 27:
Prozentualer Neubaubedarf 2010 bis 2025 bezogen auf den
Wohnungsbestand 2009 nach kreisfreien Stadten und Kreisen
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Datengrundlage: Landesplanung, Berechnungen des IfS
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Abbildung 28:
Wohnungsneubaubedarf 2010 bis 2025

(Wohnungen in % des Bestandes)
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Datengrundlage: Landesplanung, Berechnungen des IfS

Abbildung 29:

Neubaubedarf in Schleswig-Holstein bis 2025 nach Zeitraum und
Bauform

Neubaubedarf (Anzahl Wohnungen)
in den Jahren ...

2010 2016 2021 2010
bis bis bis bis
2015 2020 2025 2025

Neubaubedarf

gesamt 52.849  29.507 13.116  95.472
in 1-2-Familienhausern 32518  18.458 9.536  60.512
in Mehrfamilienhdusern 20.331 11.049 3.580 34.960
Anteil in 1-2-Familienhdusern 62% 63% 73% 63%

Neubaubedarf in % des jeweiligen Wohnungsbestands 2009

gesamt 3,8% 2,1% 0,9% 6,8%
in 1-2-Familienhdusern 4,3% 2,5% 1,3% 8,0%
in Mehrfamilienhausern 3,1% 1,7% 0,6% 5,4%

IfS Institut fiir Stadtforschung
Datengrundlage: Landesplanung, BBSR, Berechnungen des IfS

Vom gesamten Neubaubedarf bis 2025 (ca. 95.500
Wohnungen) entfallen alleine ca. 46.100 Wohnun-
gen bzw. 48% auf die Umlandkreise von Hamburg,
sodass dort nach wie vor der Schwerpunkt der kiinf-
tigen Bautatigkeit in Schleswig-Holstein liegen wird.
Auf die Nachbarkreise von Kiel entfallen ca. 8.400

Wohnungen bzw. 9% und auf die kreisfreien Stadte
ca. 18.200 Wohnungen bzw. 19%. Die noérdlichen
Kreise und Ostholstein kommen auf einen Neubau-
bedarf von ca. 18.800 Wohnungen bzw. 20% des
landesweiten Wohnungsneubaubedarfs, bei den
sudwestlichen Kreisen sind es lediglich 3.900 Woh-
nungen bzw. 4%.

Neubaubedarf nach der Bauform

In Abbildung 29 ist die Entwicklung des Neubau-
bedarfs in verschiedenen Zeitraumen unterschie-
den nach Wohnungen in 1-2-Familienhdusern und
Wohnungen in Mehrfamilienhausern dargestellt.

Der gesamte Neubaubedarf bis 2025 ist bei den
1-2-Familienhdusern mit ca. 60.500 Wohnungen
hoher als bei den Mehrfamilienhdusern, bei denen
35.000 Wohnungen benétigt werden. Uber den
gesamten Zeitraum 2010 bis 2025 liegt der Anteil der
Wohnungen in 1-2-Familienhausern bei 63%.

Die Umlandkreise von Hamburg weisen im Vergleich
zum landesweiten Wert (63%) mit 65% etwa einen
durchschnittlichen und die kreisfreien Stadte mit 38%
einen unterdurchschnittlichen Anteil auf. Uberdurch-
schnittlich ist der Anteil in den Nachbarkreisen von
Kiel (79%), den noérdlichen Kreisen und Ostholstein
(73%) und den sudwestlichen Kreisen (81%).
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7. Kunftige Entwicklung der Angebotsseite

7.1 Uberlegungen zur kiinftigen Entwicklung der Neubautatigkeit

Auf Grundlage zweier Szenarien zu unterschiedli-
chen Rahmenbedingungen fur Wohnungsbauinvesti-
tionen wurden Uberlegungen zur kiinftigen Entwick-
lung der Neubautautatigkeit in Schleswig-Holstein
insgesamt und in einzelnen Kreisgruppen angestellt.
Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass kinftig unter
gunstigen Rahmenbedingungen ein Anstieg der
Bautatigkeit denkbar ist, dass dieser jedoch nur fur
wenige Jahre splrbar und tGberwiegend nur leicht
Uber dem aktuellen Niveau liegen dirfte. Unter weni-
ger gunstigen Rahmenbedingungen ist ein weiteres
sukzessives Absacken der Bautatigkeit denkbar, die
jedoch nicht gegen Null tendiert, sondern dauerhaft
auf dem Niveau des eigentums- und qualitatsgetra-
genen Sockelneubaus verharrt (Abbildung 30).

Insgesamt wird deutlich, dass selbst bei einem wei-
teren Riickgang der Bautatigkeit (unteres Szenario)
nur zu Beginn des Betrachtungszeitraums 2010 bis
2025 ein spurbarer Rickgang des landesweiten
Leerstands stattfindet, der sich in der Folgezeit mehr
und mehr abschwacht und nach 2020 endet. Hinter
dieser Entwicklung stehen aber regional gegen-
laufige Entwicklungen bzw. zu- und abnehmende

Abbildung 30:
Baufertigstellungen 1990 bis 2009 und
Neubaubedarf 2010 bis 2025 in Schleswig-Holstein

A ============================================
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Datengrundlage: Statistisches Amt, Landesplanung, Berechnungen des IfS

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

Leerstande. In den sidwestlichen Kreisen (Stein-
burg und Dithmarschen) besteht selbst bei niedriger
Bautatigkeit relativ friihzeitig und in hohem Maf die
Gefahr steigender Leerstande bzw. erhdhten Abriss-
bedarfs, wahrend in den Hamburger Umlandkreisen
das Leerstandsrisiko und der Abrissbedarf bei niedri-
ger Bautatigkeit sehr gering ist.

Findet die Bautatigkeit kiinftig wieder auf hdherem
Niveau statt (oberes Szenario), werden die landes-
weiten Leerstande bis 2025 spurbar zunehmen,

in einigen Regionen aulierhalb des Hamburger
Umlands und bei einzelnen Zentren in ganz beson-
derem Malle. Das bedeutet, dass nur unter der
Annahme eines weiteren Riickgangs der Bautatigkeit
in Schleswig-Holstein eine Perspektive auf einen zwi-
schenzeitlichen Riickgang des Leerstands besteht
und selbst dann nicht in allen Regionen des Landes.
Daher sollten sich Wohnungspolitik und Wohnungs-
wirtschaft auf eine Situation mittelfristig spurbar
steigender Leerstande, die sich wie bereits beim
heutigen Leerstand sowohl auf Mehrfamilienhauser
als auch 1-2-Familienh&duser erstrecken, rechtzeitig
einstellen.

mm Baufertigstellungen 1990-2009

s Neubaubedarf

—=a— Oberes Szenario kiinftige Bautatigkeit
—o— Unteres Szenario kiinftige Bautatigkeit

2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

IfS Institut fiir Stadtforschung
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7.2 Entwicklungen im Wohnungsbestand

Vermietungssituation und
Nachfragergruppen

Die Vermietungssituation im Wohnungsbestand der
befragten Vermieter wird weit Gberwiegend als gut
bewertet, nur ein Viertel bezeichnet sie als teils/teils
oder als eher schlecht. Auch die Entwicklung der
Fluktuationsquote in den letzten Jahren deutet auf
eine konstante Lage hin. Die Leerstande mit einer
Dauer von mehr als drei Monaten bewegen sich bei
der Uberwiegenden Mehrheit der Vermieter (81%)
unterhalb bzw. auf der 1%-Marke, nur ein Sechstel
der Vermieter weist einen Dreimonatsleerstand von
Uber 2% auf. Die Uberwiegende Mehrheit der Ver-
mieter (65%) rechnet in den nachsten funf Jahren mit
keiner wesentlichen Veranderung des Leerstands,
knapp ein Viertel erwartet einen leichten Rickgang.

Die Befragungsergebnisse weisen darauf hin, dass
das Wohnungsangebot zum Teil nicht der aktuellen
bzw. klinftig erwarteten Nachfrage entspricht. Nach
Einschatzung groRerer Teile der Vermieter ist vor
allem bei Beziehern von Arbeitslosengeld Il (56%

der Vermieter) und sonstigen Beziehern niedriger
Einkommen (64%) sowie bei grolRen Familien (49%)
die Nachfrage hoher als das Angebot. Auch bei
Einpersonen-Haushalten (55%), insbesondere jun-
gen Singles (64%), wird ein Angebotsdefizit gesehen.
Insgesamt wird bei diesen Nachfragergruppen kunftig
vielfach eine weiter steigende Nachfrage erwartet.

Abbildung 31:
Wohnungen mit Investitionsbedarf zum Erhalt der Wettbewerbs-

fahigkeit in % des Bestands*

60%

51%
50%
40%

30% 24% 25%

20%
10%
0% - T T

5 Jahren 6-10 Jahren spater als in 10 Jahren
Modernisierungs-/Instandsetzungsinvestitionen sind notwendig in ...

* Basis: 121.420 Wohnungen IfS Institut fiir Stadtforschung

Datengrundlage: IfS-Befragung Vermieter 2010

Kuinftiger Investitionsbedarf und
Wettbewerbsfahigkeit

Ein sehr grofler Teil der Vermieter (85%) halt
umfangreiche Investitionen innerhalb der nachsten
zehn Jahre fir notwendig, um die Wettbewerbsfahig-
keit bzw. Vermietbarkeit der Wohnungsbestande zu
erhalten - und zwar bei jeweils (knapp) einem Viertel
der Wohnungen in den nachsten funf Jahren sowie in
sechs bis zehn Jahren (Abbildung 31).

Der grofte Anteil der Wohnungen mit Investiti-
onsbedarf in den nachsten finf Jahren entfallt auf
Altbauten (34%) sowie Gebaude der 1950er und
1960er Jahre (22% bzw. 23%). Auf die Gebaude der
1970er und 1980er Jahre sowie auf die Baujahre

ab 1990 entfallen eher geringe Anteile der Wohnun-
gen mit Investitionsbedarf. Wichtigstes Defizit der
Wohnungen mit notwendigen Investitionen sind zu
hohe warme Betriebskosten (76% der Vermieter)
und eine unzureichende allgemeine Ausstattung der
Wohnung (67%). Als Defizite am Gebaude stehen
eine fehlende Warmedammung (90%) und generell
schlechter Bauzustand (65%) ganz oben. Dem-
entsprechend werden vor allem MaRnahmen zur
Energieeinsparung (63%) sowie der Aufwertung der
aulleren Gebaudegestalt (45%) und der Sanitar-,
Heizungs- und Haustechnik (59%) als dringend erfor-
derlich fur den Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit der
Wohnungen angesehen.
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Wirtschaftlichkeit und Hemmnisse fiir
notwendige Investitionen

Der groRte Teil der in den nachsten funf Jahren not-
wendigen Investitionen ist nach Ansicht der befragten
Vermieter unwirtschaftlich: Bei 16% der Wohnungen
lassen sich die Aufwendungen fur die Investitionen
Uber Mieteinnahmen finanzieren, bei 17% der Woh-
nungen entsteht eine leichte und bei 66% eine erheb-
liche Unterdeckung, weil die erzielbaren Mietein-
nahmen zu gering sind. Dies durfte der Grund dafur
sein, dass der Anteil der Wohnungen, fiir die in den
nachsten finf Jahren konkrete MaRnahmen geplant
sind, mit 13% weit hinter dem Anteil der Wohnungen,
fur die Malinahmen fiir erforderlich gehalten werden
(24%), zurlckbleibt. In 9% aller Wohnungen sind in
den nachsten funf Jahren (neben anderen) Mal3nah-
men zur energetischen Erneuerung des Bestands
konkret geplant.
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Der Anteil der Wohnungen mit fehlender Wirtschaft-
lichkeit ist gegenuber der Befragung von 2005 spur-
bar gestiegen. Dies dirfte damit zusammenhangen,
dass die Investitionssumme pro Wohnung bei den

in den letzten Jahren durchgefiihrten und kinftig
geplanten allgemeinen und energetischen Mal3nah-
men (gegenuber 2005) splrbar gestiegen ist, die
Mieten sich in dieser Zeit jedoch nur wenig erhoht
haben. Als Hemmnisse fiir die Durchfiihrung der

fur erforderlich gehaltenen Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflinahmen werden dementspre-
chend von den Vermietern am haufigsten hohe Bau-
kosten (88%), geringe erzielbare Mieten (79%), die
energetischen Anforderungen an die MalRnahmen
(77%), zu geringe Forderung des Landes (58%) bzw.
zu geringe andere Forderung (53%) vorgebracht.
Mietrechtliche (58%) und generelle Hemmnisse der
Birokratie (55%) spielen ahnlich haufig eine Rolle.

Hochgerechnet auf den
Mietwohnungsbestand in
Schleswig-Holstein

Durchschnitt im Bestand
der Befragten

(i) (ca.-Werte)

Mietwohnungen in Schleswig-Holstein 2010 693.000 WE
Wohnungen mit Investitionsplanung 2011-2015 13% 90.000 WE
Wohnungen mit Investitionsplanung pro Jahr 18.000 WE
Investitionssumme pro WE/Investitionsvolumen insg. 27.600 € pro WE 2,48 Mrd. €
Investitionsvolumen pro Jahr 0,50 Mrd. €
Wohnungen mit fiir den Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit notwendigen

Investitionen 2011 bis 2015 24% 170.000 WE
Wohnungen mit Investitionsbedarf pro Jahr 34.000 WE
Investitionssumme pro WE/Investitionsvolumen insg. 27.600 € pro WE 4,69 Mrd. €
Investitionsvolumen pro Jahr 0,94 Mrd. €
Wirtschaftlichkeit der notwendigen Investitionen

Wohnungen gesamt 170.000 WE
Anteil von Investitionen mit Deckung 16% 28.000 WE
Anteil von Investitionen mit leichter Unterdeckung 17% 29.000 WE
Anteil von Investitionen mit erheblicher Unterdeckung 66% 113.000 WE

Datengrundlage: IfS-Befragung Vermieter 2010 und eigene Berechnungen



Seite 23

Hochrechnung der Befragungsergebnisse
zu Investitionen

Hochgerechnet auf die gesamten ca. 693.000 Miet-
wohnungen in Schleswig-Holstein sind in den nach-
sten flnf Jahren bei 90.000 Wohnungen Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsinvestitionen mit einem
Volumen von ca. 2,48 Mrd. € geplant. Bei gut zwei
Dritteln dieser Wohnungen sind Maflinahmen geplant,
die unter anderem auf Energieeinsparung abzielen
und ein Investitionsvolumen von 1,89 Mrd. € umfas-
sen (Abbildung 32).2

Gegenlber der Hochrechnung auf Grundlage der
Befragung von 2005 zeigt sich, dass das 2011 bis
2015 insgesamt konkret geplante Investitionsvolu-
men etwa um ein Funftel niedriger liegt als 2005 fur
den Funfjahreszeitraum 2005 bis 2009 (3,08 Mrd. €)
angegeben. Zudem erstrecken sich die Investitions-
plane auf weniger Wohnungen, jedoch mit intensive-
ren Mallnahmen bzw. héheren Kosten pro Wohnung
als 2005 (20.500 € pro Wohnung).

Zusatzlich wurden die Investitionen hochgerechnet,
die nach Angaben der Vermieter flr den Erhalt der
Wettbewerbsfahigkeit in den nachsten funf Jahren
notwendig sind. Die Hochrechnung kommt auf not-
wendige Investitionen in rund 170.000 Mietwohnun-
gen (ca. 24% des Bestands). Das insgesamt not-
wendige Investitionsvolumen Uber finf Jahre liegt bei
4,69 Mrd. €. Bei ca. 113.000 Wohnungen waren die
Investitionen mit erheblichen Unterdeckungen ver-
bunden. Es wird deutlich, dass die Landesférderung
vor diesem Hintergrund in ihrem Stellenwert fir die
Modernisierungstatigkeit allgemein und die energeti-
sche Erneuerung des Bestands in den letzten Jahren
an Bedeutung gewonnen hat.

2 Die Hochrechnungen stellen grobe Schatzungen dar und
sollen lediglich Gré3enordnungen verdeutlichen.
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Abriss- und Ersatzneubaupldne der
Vermieter

Vor dem Hintergrund der zum Teil fehlenden Wirt-
schaftlichkeit von Investitionen und der fehlenden
baulichen Qualitat von Bestanden erwagt knapp ein
Drittel der Vermieter den Abriss von Wohnungen. Bei
vollstandiger Realisierung der Abrissplane wirde sich
der Bestand aller befragten Vermieter um 2,8% redu-
zieren, bei Umsetzung der aktuell sicher geplanten
Abrisse um 1,0%. Schwerpunkt der Abrissplane sind
Bauten der 1950er Jahre, auf die sich vier Funftel
der Abrisse beziehen. Wesentliche Griinde fur den
geplanten Abriss sind minderwertige Bausubstanz
(100% der Vermieter mit Abrisserwagungen), nicht
rentable energetische Erneuerung (91%), sich nicht
rechnende Investitionen fir die Herstellung der Ver-
mietbarkeit (82%) und ein sich gegenuber einer wei-
teren Bewirtschaftung des vorhandenen Bestands als
rentabler darstellender Ersatzneubau (73%). Weitere
Griinde betreffen nicht der Nachfrage entsprechende
Merkmale der Wohnungen wie Grundriss, Gré3e und
Bauform. Rund drei Fiinftel der Wohnungen, fir die
in den nachsten finf Jahren ein Abriss erwogen wird,
sollen nach Aussagen der Vermieter durch neuge-
baute Wohnungen ersetzt werden.
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GroRe Transaktionen im
Wohnungsbestand

Nach den Ergebnissen einer Sonderauswertung der
BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen, die vom
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) zur Verfligung gestellt wurde, wurden in
Schleswig-Holstein von 1999 bis 2010 143.000 Woh
nungen im Rahmen grof3er Transaktionen (ab 800
Wohnungen) verkauft, darunter auch mehrfach in
diesem Zeitraum verkaufte Wohnungen. Die Jahre
mit den hochsten Verkaufszahlen sind 2003 (ca.
30.000 Wohnungen) und 2006 (38.800 Wohnungen).
Mit der Finanzkrise im Jahr 2008 sind die grof3en
Transaktionen in Schleswig-Holstein stark einge-
brochen und es wurde bis 2010 nur noch eine sehr
geringe Zahl von Wohnungen verkauft, Uberwiegend
als Teil gehandelter tberregionaler Portfolios (Abbil-
dung 33).

Da Deutschland unter nationalen und internationa-
len Investoren nach wie vor als attraktiver Anlage-
standort und Wohnungsbestande als sichere Anla-
geform geschatzt werden, kdnnte es durchaus in
den nachsten Jahren wieder zu einer Belebung der
Transaktionstatigkeit kommen, auch in Schleswig-
Holstein. Allerdings ist es eher unwahrscheinlich,
dass die Spitzenwerte von Mitte der 2000er Jahre
wieder erreicht werden. Zudem wird das Transakti-
onsgeschehen abgesehen von Einzelfallen starker
von an Bestandshaltung orientierten Investoren mit
vergleichsweise niedrigen Renditezielen sowie klein-
teiligen Verkaufen und von Wiederverkaufen gepragt
sein.

Abbildung 33:
Anzahl der verkauften Wohnungen in Schleswig-Holstein (im

Rahmen grof3er Transaktionen ab 800 Wohnungen)*

* Inklusive der auf Schleswig-Holstein entfallenden Wohnungen
beim Verkauf groRer Uberregionaler Portfolios (ab 800 Wohnungen)
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Datengrundlage: BBSR-Datenbank Wohnungstransaktionen

Abbildung 34:

Foérderzusagen der Kf\W Bankengruppe in energetischen Pro-
grammen des Schwerpunkts Wohnen in Deutschland und
Schleswig-Holstein - Geférderte Wohnungen 2006-2010 in %
des Wohnungsbestands
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Datengrundlage: KfW, Destatis

Abbildung 35:
Soziale Wohnraumférderung Schleswig-Holstein 2009/2010 nach
MafRnahmetypen: Anteile der MaBnahmetypen an der geférder-

ten Gebaudenutzflache sowie an dem durch geférderte MalRnah-
men eingespartem CO,*

* bezogen auf Energieersparnis fur Raumwarme/Warmwasser

gemal Bedarfsberechnungen
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Datengrundlage: Arge Kiel, eigene Rechnungen
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8. Energieeinsparung im Bereich Wohnen

Die Analyse der Forderstatistik der KfW hat gezeigt,
dass in der zweiten Halfte der 2000er Jahre in
Schleswig-Holstein im Vergleich zu Deutschland ins-
gesamt in Uberdurchschnittlichem Umfang energieef-
fiziente Wohnungen neu errichtet und Bestandswoh-
nungen auf Effizienzhausstandard saniert wurden
(Abbildung 34).

Durch die haufigeren energetischen MaRnahmen

hat in Schleswig-Holstein ein Aufholprozess in den
letzten Jahren stattgefunden, der sich in einem Uber-
durchschnittlichen Rickgang des tatsachlichen Ener-
gieverbrauchs fur Raumwarme niedergeschlagen
hat.

Die wenigen vorliegenden Informationen zur energe-
tischen Ausstattung der Gebaude (Dammung, erneu-
erte Fenster, Heizung etc.) deuten darauf hin, dass
der schleswig-holsteinische Wohnungsbestand im
Vergleich der alten Lander etwa ein mittleres Niveau
aufweist. Der Energieverbrauch in den schleswig-
holsteinischen Mehrfamilienhdusern ist aktuell leicht
Uberdurchschnittlich.

Es besteht nach wie vor ein Bedarf fir umfangreiche
energetische MalRnahmen sowie die fortgesetzte
Forderung von MalRnahmen mit hohem Potenzial der
Einsparung von Energie und CO,. Generell sind dies
insbesondere der Ersatzneubau sowie die Bestands-
sanierung, da sich hier nach den Erfahrungen aus
der Forderpraxis die hochsten Effekte der CO,-
Ersparnis erzielen lassen (Abbildung 35).

Vorrangige Segmente fir Bestandsmaflinahmen

sind aufgrund der bautypisch besonders hohen
Verbrauchskennziffern sowie des vergleichsweise
geringen energetischen Modernisierungsstandes die
vor 1948 gebauten Bestande sowie insbesondere die
Bestande der Baujahre 1949 bis 1959 und 1960 bis
1969. Dies betrifft Mehrfamilienhduser und Einfamili-
enhauser gleichermalen. Die in Schleswig-Holstein
(anders als bei den anderen KfW-Programmen)
unterdurchschnittliche Inanspruchnahme von Kf\W-
Zuschussen fur Bestandssanierungen, die sich vor

allem an Einfamilienhausbesitzer und selbstnutzende
Eigentimer richten, zeigt, dass diese Eigentiimer-
gruppen bisher unterdurchschnittlich energetische
MafRnahmen durchflhren und in diesem Segment
Aktivierungsbedarf besteht.

Dies wird auch anhand der MaRnahmeprioritaten der
Zentren ersichtlich, die in den letzten Jahren Woh-
nungsmarktkonzepte erstellt haben und die sich ver-
starkt die Energieeinsparung zum Ziel gesetzt haben.
Dort sind vor allem Informations- und Beratungsan-
gebote fir Privateigentimer typische von den Kom-
munen verfolgte Mallnahmen zur Energieeinsparung
im Bereich Wohnen. Vergleichsweise selten thema-
tisieren und verfolgen die Kommunen MaRnahmen/
Ansétze, bei denen die Themen ,Energie“ und ,Preis-
werter Wohnraum® verkniipft werden, wobei beide
Themen Synergien (z. B. Einsparung Heizkosten
Transfergeldbezieher, neue Bindungen Uber gefor-
derte Bestandsmaflnahmen) sowie auch Zielkonflikte
(Verknappung preisglnstigen Wohnraums durch
MaRnahmen) beinhalten kénnen.

Erste vorliegende Informationen zur Einsparung von
CO, durch die von der KfW und dem Land geforder-
ten MalRnahmen weisen darauf hin, dass die im Rah-
men des Klimapaktes Wohnen bis 2020 angestrebte
Reduzierung der CO,-Emissionen durch Raum-
warme und Warmwasserbereitung durch die inve-
stiven BestandsmafRnahmen auf aktuellem Niveau
schwer erreichbar ist. Dies beinhaltet, dass nicht

nur weiterhin umfangreiche Férderung energetisch
hochwertiger Malinahmen notwendig ist, sondern
auch vermehrt Eigentimer(gruppen) fur MalRnahmen
zu gewinnen sind. Zusatzlich zu investiven sollten
nicht-investive Einsparpotenziale genutzt werden,
insbesondere im Bereich des Nutzerverhaltens (Infor-
mationen, Zusammenarbeit mit Mietern und Selbst-
nutzern etc.).
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9. Entwicklungen beim Teilmarkt der sozialen Wohnungsversorgung

Das Angebot an gebundenem bzw. kostengtinstigem
Wohnraum wird im Vergleich zum Versorgungsbe-
darf der darauf angewiesenen Haushalte von knapp
der Halfte der im Rahmen dieser Studie befragten
schleswig-holsteinischen Kommunen als zu gering
bezeichnet. Ebenfalls knapp die Halfte bezeichnet es
als angemessen (Abbildung 36).

Weit Uber die Halfte der Kommunen berichtet von
(gewissen oder grof3en) Schwierigkeiten bei der
Vermittlung bzw. Versorgung von Haushalten mit
angemessenem Wohnraum, insbesondere bezogen
auf Haushalte mit auffalligem Verhalten (Alkohol-
bzw. Drogenprobleme, Mietschuldner etc.; 84% der
Kommunen), groRe Familien (71%), Bezieher von
Arbeitslosengeld Il (68%) oder sonstigen niedrigen
Einkommen (65%) sowie Auslander-/Migrantenhaus-
halte (60%). In dieser Situation befinden sich insbe-
sondere Kommunen unter den Oberzentren und in
deren Umlandraumen sowie im Hamburger Umland,
aber auch die Ubrigen Landesteile weisen erhebliche
Anteile an Kommunen mit dieser Problemstellung
auf.

Dass viele Kommunen mit Angebotsengpéassen

und Vermittlungsschwierigkeiten konfrontiert sind,
verwundert nicht, da sich in Schleswig-Holstein die
Zahl der Haushalte mit niedrigen Einkommen trotz
einer allgemeinen Steigerung der Einkommen in den

Abbildung 36:
Angebot an gebundenem/kostenglinstigem Wohnraum im Ver-

gleich zum Vermittlungs-/Versorgungsbedarf der darauf angewie-
senen Haushalte (Anteile der befragten Kommunen)
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Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010

letzten Jahren nicht verkleinert, sondern erhoht hat.
Dies weist darauf hin, dass sich die Bedarfsgruppen
der sozialen Wohnungsversorgung trotz allgemein
erhdhter Einkommen und gesunkener Arbeitslosigkeit
zumindest nicht verkleinert haben. Zu den Haushal-
ten mit geringen bzw. Transfereinkommen kommt ein
weiterer Sockel an Haushalten hinzu, die unabhangig
vom Einkommen Zugangsprobleme auf dem Woh-
nungsmarkt aufweisen.

Erschwert wird die Situation vieler Kommunen
dadurch, dass sich die Zahl gebundener Sozialmiet-
wohnungen in den letzten Jahren generell verkleinert
und sich bei etlichen Kommunen zuséatzlich die Zahl
der Belegungsrechte verringert hat. Zudem hangt
die Beurteilung der Angebotssituation damit zusam-
men, dass ein sehr grolRer Teil der in den 1950er bis
1970er Jahren fir breite Schichten der Bevélkerung
errichteten Sozialwohnungen Uber zwischen zweiein-
halb und dreieinhalb Zimmer verfugt, sodass kleine
und groRRe Sozialwohnungen heute besonders haufig
knapp sind und bei ihnen der gréfite Bedarf besteht.
Gebundene Mietwohnungen weisen zwar gewisse
Leerstande auf, jedoch liegen diese Uiberwiegend nur
leicht Uber der Ublichen Fluktuationsreserve und sind
nicht fehlendem Bedarf, sondern anderen Umstan-
den wie Modernisierung, zu hohen Mieten oder Defi-
ziten der Bestande (stadtebaulich, sozialstrukturell,
baulich-technisch) geschuldet.

Abbildung 37:
In den nachsten 5 Jahren von den Kommunen erwartete Ent-

wicklung des Bedarfs an gebundenem/kostengtinstigem Wohn-
raum (Anteile der befragten Kommunen)
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Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010
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Was die zukinftige Entwicklung des Bedarfs an
gebundenem bzw. kostenguinstigem Wohnraum
angeht, gehen weitaus mehr Kommunen von einem
steigenden als von einem sinkenden Bedarf aus; ein
gréRerer Teil der Kommunen erwartet einen gleich
bleibenden Bedarf. Die Kommunen, die einen stei-
genden Bedarf erwarten, erstrecken sich auf alle
Landesteile, wenngleich deren Anteil im Hamburger
Umland und bei den Oberzentren hoher ist als bei
den Ubrigen Kommunen (Abbildung 37).

In den kommenden Jahren werden grof3e Teile des
derzeit gebundenen Sozialmietwohnungsbestands
aus der Bindung fallen, bis 2015 mehr als ein Viertel.
Vor dem Hintergrund der erwarteten Bedarfsentwick-
lung ist verstandlich, dass eine sehr grolRe Mehrheit
der Kommunen der Ansicht ist, dass die entfallenden
Bindungen ersetzt werden missen. Knapp drei Finf-
tel der Kommunen sehen es als notwendig an, dass
grolRe Teile bzw. alle der entfallenden Bindungen
ersetzt werden mussen, darunter auch ein Teil, der
zusatzlich zum vollstandigen Ersatz weitere Bindun-
gen fur notwendig halt. Der Anteil der Kommunen mit
dieser Haltung hat sich gegeniber der Befragung
von 2005 spurbar erhéht (Abbildung 38).

Die Notwendigkeit des Ersatzes eines zumindest gro-
Ren Teils der entfallenden Bindungen wird von Kom-
munen in allen Landesteilen gesehen, besonders

Abbildung 38:
Notwendigkeit des Ersatzes der in den nachsten 5 Jahren entfal-
lenden Bindungen bei Mietwohnungen aus Sicht der Kommunen

mit gebundenen Bestanden (Anteile der befragten Kommunen
mit Bindungen)
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Datengrundlage: IfS-Befragung Kommunen 2010

haufig jedoch bei den Oberzentren und Mittelzentren
im Hamburger Umland. Dies durfte daran liegen,
dass die Oberzentren von hohen Anteilen an Trans-
fergeldempféngern bzw. Beziehern relativ niedriger
Einkommen gepragt sind und im Hamburger Umland
der Wohnungsmarkt relativ wenig entspannt ist.

Die dargelegten Befunde zeigen, dass die vielerorts
entspannten allgemeinen Wohnungsmarktverhalt-
nisse im Bereich der sozialen Wohnungsversorgung
in den letzten Jahren zu keiner weiteren Entspan-
nung gefuhrt haben. Dies machen sowohl die Ent-
wicklungen auf der Bedarfs- und Angebotsseite als
auch die Bewertungen der Kommunen zur Bedarfs-
deckung und zur Vermittlungssituation deutlich. Der
gebundene Sozialwohnungsbestand erscheint nur
sehr wenigen Kommunen als Uberflussig, die Gber-
wiegende Mehrzahl kann oder méchte nicht auf die-
ses Instrument verzichten.

Insgesamt deutet Vieles eher auf einen gewissen
Mangel als auf ein Zuviel an gebundenen Sozial-
mietwohnungen in Schleswig-Holstein hin. Auch
kiinftig ist nicht von einem spurbaren Rickgang des
Bedarfs auszugehen, vielerorts wird eher ein stei-
gernder Bedarf gesehen. Insofern sind gebundene
Sozialmietwohnungen auch kiinftig in ausreichendem
Umfang fur die Versorgung der Zielgruppen der sozi-
alen Wohnungsversorgung notwendig.



Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025

Seite 28

Uberlegungen zu den kiinftig benétigten
gebundenen Sozialmietwohnungen

Bei der Vorgangerstudie aus dem Jahr 2005 wur-
den bereits Uberlegungen zu den kiinftig benétigten
gebundenen Sozialmietwohnungen angestellt und
dem Land zum Umgang mit den innerhalb der nach-
sten zehn Jahre entfallenden Bindungen als grobe
ZielgroRe eine Vier-Viertel-Losung empfohlen. Diese
wird hier erneut aufgegriffen:

e Ein Viertel Ersatz im Rahmen der
Neubauférderung,

* ein Viertel Ersatz im Rahmen der Modernisie-
rungsférderung (inkl. Anderung/Sonstiges),

» ein Viertel Ersatz Uber Kooperationen bzw. Ver-
einbarungen zwischen Vermietern und Kommu-
nen (ohne Landesférderung),

» ein Viertel Verzicht auf Ersatz, solange eine rela-
tiv entspannte Wohnungsmarktlage herrscht und
Versorgung in nennenswertem Umfang im nicht
preisgebundenen Bestand mdglich ist.

Insgesamt beinhaltete der Vorschlag demnach das
Ziel, dass etwa die Halfte der entfallenden Bindungen
durch im Rahmen von Férderung neu geschaffene
Bindungen und ein weiteres Viertel aul3erhalb der
Forderung durch MafRnahmen in Kommunen ersetzt

Abbildung 39:
Entfallene bzw. kiinftig entfallende und mit Férderung ersetzte

bzw. kiinftig zu ersetzende Bindungen von Sozialmietwohnungen
nach Zeitraumen
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Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein, Berechnungen des IfS

werden. Angesichts der oben dargelegten Befunde
zur sozialen Wohnungsversorgung hat diese Emp-
fehlung weiterhin Bestand bzw. das formulierte Ziel
nach wie vor Gultigkeit fur den Zehnjahreszeitraum
2011 bis 2020.

In den Jahren 2005 bis 2010 wurden im Rahmen der
Forderung 7.828 neue Bindungen bei Mietwohnun-
gen geschaffen und somit 54% der in diesem Zeit-
raum bei Sozialmietwohnungen entfallenen 14.450
Bindungen ersetzt.® Das Ziel des Ersatzes von 50%
der entfallenden Bindungen durch Férderung wurde
demnach leicht Ubertroffen.*

Nach den Berechnungen der Investitionsbank wird
sich der gebundene Sozialwohnungsbestand von
2011 bis 2020 durch Bindungswegfall um 27.271
Wohnungen verkleinern (ohne neue Bindungen). Pro
Jahr sind dies 2.727 Wohnungen und eine ahnliche
Groflenordnung wie im Zeitraum 2005 bis 2010 mit
2.408 Wohnungen pro Jahr (Abbildung 39).

Insgesamt waren (der Zielsetzung von 50% Ersatz
entfallender Bindungen durch neue Bindungen im
Rahmen der Férderung entsprechend) im Zehnjah-
reszeitraum 2011 bis 2020 13.636 Bindungen zu
ersetzen. Pro Jahr sind dies 1.364 Bindungen und
etwa gleich viele wie im Zeitraum 2005 bis 2010
ersetzt wurden.

3 Der Zahl der im Rahmen der Férderung von 2005 bis 2010
neu geschaffenen Bindungen wurden die Bewilligungen der Jahre
2003 bis 2008 zu Grunde gelegt. Im Rahmen einer vorsichtigen
Schéatzung wurde ein durchschnittlicher Zeitraum von zwei Jahren
von der Bewilligung bis zur Wirksamkeit der damit verbundenen
neuen Bindung angenommen.

4 Der Ersatz von Bindungen Uber Kooperationen/Ver-
einbarungen zwischen Vermietern und Kommunen ohne Landes-
forderung kann aufgrund fehlender Informationen nicht bewertet
werden.
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10. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen

Die Befunde dieser Studie haben gezeigt, dass die
Folgen des demographischen Wandels in Schleswig-
Holstein zunehmend sichtbar werden. Die Bevdlke-
rungszahl hat sich seit Mitte der 2000er Jahre nur
noch wenig erhoht und ist aktuell bereits von einer
Verkleinerung betroffen. Auf den Wohnungsmarkten
hat dies dazu geflhrt, dass sich die Zahl der Haus-
halte (trotz weiter fortschreitender Haushaltsverklei-
nerung) ebenfalls nur noch schwach erhdht hat und
einzelne Teilgebiete Schleswig-Holsteins bei der
Wohnungsnachfrage bereits Stagnationstendenzen
aufweisen.

Da die Investoren jedoch auf diese Entwicklung
sowohl bei Mehrfamilienhausern als auch bei
1-2-Familienhdusern mit einem deutlichen Riickgang
der Bautatigkeit reagiert haben, hat sich die Zahl der
zusatzlichen Wohnungen und Haushalte etwa paral-
lel entwickelt, wodurch sich die Wohnungsmarktlage
in den letzten Jahren insgesamt nicht entscheidend
verandert hat. Dies gilt auch flr die meisten Teilre-
gionen des Landes. Im Wesentlichen haben sich die
Ende der 1990er Jahre aufgebauten und regional
unterschiedlichen Leerstadnde nicht wesentlich erhoht
oder reduziert.

Der grofite Teil des Landes ist von entspannten

oder ausgeglichenen Wohnungsmarktverhaltnissen
gepragt, angespannte Markte oder Anspannungs-
tendenzen sind nach Angaben der Kommunen am
ehesten im Hamburger Umland und bei einzelnen
Zentren vorzufinden. Entsprechend unterscheiden
sich die Wohnungsleerstande in ihrer Hohe regional,
jedoch sind alle Landesteile von Leerstadnden betrof-
fen, sowohl bei Mehrfamilienhdusern als auch (in nur
etwas geringerem Umfang) bei 1-2-Familienhdusern.
Angesichts dieser Situation auf den Wohnungs-
markten haben sich die Mieten und die Preise fur
Wohnimmobilien in den letzten Jahren in Schleswig-
Holstein nur wenig verandert.

Nicht nur die aktuelle Situation der Wohnungsmarkte,
sondern auch deren kunftige Entwicklungsdyna-
mik und Perspektiven unterscheiden sich innerhalb

des Landes spurbar: Einzelne Regionen wie das
Hamburger Umland und die Oberzentren Kiel und
Flensburg werden kiinftig von einer weiterhin wach-
senden Nachfrage gepragt sein, wenngleich diese
spurbar geringer ausfallt als in der Vergangenheit.
Die meisten Ubrigen Regionen und Teilgebiete des
Landes weisen kiinftig nur noch eine sehr verhaltene
Zunahme der Wohnungsnachfrage auf. Einzelne
Stadte und Gebiete wie Libeck, Neumuinster sowie
Teilgebiete der Kreise Dithmarschen, Steinburg, Plon
und Rendsburg-Eckernfoérde sind bis 2025 von einer
schrumpfenden Zahl von Haushalten betroffen.

Die landesweit schrumpfende Bevdlkerungszahl und
die nur noch geringen Zuwachse bei der Zahl der
Haushalte fihren dazu, dass kunftig in Schleswig-
Holstein immer weniger gebaut werden muss, um
den Wohnungs- bzw. Neubaubedarf zu decken.

Der Neubaubedarf fir die kommenden 16 Jahre
betragt nur noch weniger als 100.000 Wohnungen
bzw. 7% des vorhandenen Wohnungsbestands,
wobei weniger als die Halfte des Neubaubedarfs auf
zusatzlichen Haushalten und mehr als die Halfte auf
Bedarfskomponenten wie Ersatzbedarf und Mobi-
litdtsreserve beruht. Mit wenigen Ausnahmen wie
dem Hamburger Umland und Flensburg, in denen
der Neubaubedarf bis 2025 10% des Bestands Uber-
steigt, besteht in den meisten Regionen nur noch
moderater oder sehr geringer Neubaubedarf.

Der insgesamt nur noch begrenzt vorhandene und
sich im Zeitverlauf abschwachende Neubaubedarf
birgt das grof3e Risiko sich kiinftig wieder spirbar
erhdhender Leerstande, insbesondere fiir den Fall
einer sich kunftig erhdhenden Bautatigkeit. In eini-
gen Regionen mit kinftig schrumpfender Nachfrage
besteht die Gefahr erhohter Leerstande mittelfristig
selbst bei gleichbleibender bzw. sich weiter leicht
abschwachender Bautétigkeit. Dabei kann davon
ausgegangen werden, dass es eine speziell auf
eigentums- bzw. qualitatsgetragene Nachfrage zie-
lende Sockelbautatigkeit (z. B. altersbezogenes
Wohnen, besondere Lagen, spezielle Bau-, Eigen-
tums- und Wohnformen) gibt, die trotz rticklaufiger
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allgemeiner Nachfrage dazu fihrt, dass ein bestimm-
tes Niveau nicht unterschritten wird.

Solche Neubauvorhaben werden in etlichen Regio-
nen kunftig immer weniger zur Deckung zusétzlicher
Nachfrage dienen, sondern verstarkt mit dem vor-
handenen Wohnungsbestand in Konkurrenz um eine
schrumpfende Wohnungsnachfrage treten. Sowohl
von Seiten der Kommunen als von Seiten der Ver-
mieter wird davon ausgegangen, dass Teile des vor-
handenen Wohnungsbestands nicht konkurrenzfahig
sein werden. Daher ist damit zu rechnen, dass von
den Vermietern kunftig vermehrt Wohnungsbesténde
mit Vermietungsproblemen aufgrund fehlender bauli-
cher oder energetischer Qualitat vom Markt genom-
men und teilweise durch Neubau ersetzt werden.

Wie bereits in den letzten Jahren wird daher auch
weiterhin eine der speziellen Herausforderungen der
Wohnungspolitik darin liegen, mit regionalen Unter-
schieden in der kiinftigen Entwicklung, steigenden
Uberangeboten sowie Abriss und Ersatzneubau
umzugehen. Dabei sollte das Ziel verfolgt werden,
Entwicklungen, die regionale Ungleichheiten verstar-
ken, mdglichst entgegenzuwirken. Seitens des Lan-
des sollten daher bei MalRnahmen, insbesondere der
Forderung, (Investitions-)Anreize gesetzt werden, die
diesen Zielen entsprechen.

Die groRen und mittleren Zentren sollten wie bisher
als Wohn- und Arbeitsstandorte gestarkt werden, da
sie weitaus mehr als ihre Umlandrdume und land-
liche Raume von hohen Anteilen von Transfergel-
dempfangern und Beziehern niedriger Einkommen
gepragt sind und die damit verbundenen Lasten in
hohem Male zu tragen haben. Zudem haben die
Zentren als Infrastrukturschwerpunkte die Aufgabe,
eine ausreichende Versorgung der Bewohner zu
gewabhrleisten. Zumindest sollte einem Wachstum
des Umlands bzw. peripherer Raume zu Lasten der
Zentren weiterhin entgegengewirkt werden.

Die verstarkte Einbeziehung des landlichen Raums
in die Analysen dieser Studie hat gezeigt, dass
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grolere Teile des landlichen Raums in den letzten
Jahren in besonderem MalRe vom demographischen
Wandel betroffen waren und erhebliche Bevdlke-
rungsverluste hinzunehmen hatten. Zwar hat sich
die Zahl der Haushalte im landlichen Raum aufgrund
der Haushaltsverkleinerung in den letzten Jahren
noch leicht erhoht, es wurden aber etwas mehr Woh-
nungen gebaut als zur Deckung der Nachfrage not-
wendig waren, sodass sich der ohnehin relativ hohe
Wohnungsleerstand bei Mehrfamilienhausern und
1-2-Familienhausern noch leicht vergrof3ert hat. Auch
kiinftig haben gréRere Teile des landlichen Raums
ungunstige Entwicklungsperspektiven und werden
von einer nur noch sehr gering wachsenden bzw.
einer schrumpfenden Wohnungsnachfrage gepragt
sein, sodass weiterer Neubau hier besonders die
Gefahr schnell wachsender Leerstande birgt. Fir

die Wohnungspolitik des Landes ergibt sich vor dem
Hintergrund schrumpfender Nachfrage im landlichen
Raum die Herausforderung, bei der Neubauférde-
rung werthaltige Projekte zu fordern und nicht bzw.
méglichst wenig zur VergréRerung des Uberangebots
beizutragen.

Ein weiterer wichtiger Befund dieser Untersuchung
ist, dass die bauliche und energetische Erneuerung
des Wohnungsbestands insgesamt weiterhin eine
grolRe Herausforderung fur Wohnungspolitik und
Wohnungswirtschaft darstellt. Da die gesunkene
Bautatigkeit nur noch wenig dazu beitragt, dass sich
der Wohnungsbestand verjlingt und verbessert,
haben Bestandsinvestitionen wesentlich an Bedeu-
tung fir den Erhalt einer nachfragegerechten Qualitat
und die Aufwertung des Wohnungsangebots gewon-
nen. Von vielen Vermietern werden Investitionen in
groRerem Umfang fur dringend notwendig gehalten,
damit die Bestande auf dem Wohnungsmarkt wei-
terhin vermietbar sind. Allerdings stellt sich das Pro-
blem, dass umfangreiche MalRnahmen aufgrund der
erzielbaren Mieten vielfach nicht wirtschaftlich sind.

In Zusammenhang mit Bestandsinvestitionen kommt
der Landesférderung (in Verbindung mit sonstiger
Forderung) daher eine zentrale Bedeutung zu. Zum
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einen tragt sie zur Wirtschaftlichkeit von Investitionen
bei und setzt damit Anreize fur die Durchfuhrung

von MaRnahmen zur baulichen und energetischen
Verbesserung des Bestands. Sie leistet damit

einen wichtigen Beitrag zur Energieeinsparung und
Verfolgung der gesteckten Klimaziele. Unter dem
Gesichtspunkt besonders hoher Effekte der Vermin-
derung des CO,-AusstolRes sollte bei der Férderung
dem Ersatzneubau als Alternative zu (unrentablen)
Bestandsinvestitionen besonderes Augenmerk
geschenkt werden. Zum anderen bietet sich aufgrund
des gestiegenen Interesses der Vermieter fiir das
Land die Moglichkeit, in Zusammenhang mit der
Foérderung neue Sozialbindungen zu schaffen. Die
Mieten der Wohnungen sollten durch die Férderung
auf so preisgunstigem Niveau gehalten werden, dass
der Wohnraum durch die bauliche und energetische
Aufwertung nicht fir die Versorgung von sozialen
Zielgruppen verloren geht.

Die soziale Wohnungsversorgung ist nach den
Erkenntnissen dieser Untersuchung weiterhin, auch
unter entspannten Wohnungsmarktverhaltnissen,
eine bedeutende Aufgabe der Wohnungspolitik, und
zwar sowohl fur das Land als auch fir die Kommu-
nen. Die Zahl der Bezieher niedriger Einkommen ist
trotz allgemeiner Einkommenssteigerungen in den
letzten Jahren nicht gesunken und die Kommunen
haben vielfach Schwierigkeiten, Zielgruppen mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen. Im Sozial-
mietwohnungsbestand entfallende Bindungen sollten
daher weiterhin durch im Rahmen der Férderung
neu geschaffene Bindungen ersetzt werden. Der Mix
zwischen Bestands- und Neubauférderung sollte sich
nach den ortlichen Erfordernissen und Moglichkeiten
richten. Dariber hinaus sollte der Wegfall von Bin-
dungen durch 6rtliche Kooperationen und Vertrage
zur Belegung von Wohnungen zusatzlich abgefedert
werden. Das in den letzten Jahren erzielte Niveau
des Ersatzes von Bindungen durch Férderung sollte
in den kommenden Jahren zumindest gehalten
werden.Die Ausrichtung der Férderung auf regional
unterschiedliche Ziele hat sich als richtig erwiesen
und sollte weiter verfolgt werden. Die Férderung
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sollte sich auf weniger entspannten oder angespann-
ten Markten, auf denen sich Haushalte mit niedrigen
Einkommen oder Zugangsproblemen nur schwer
selbst auf dem freien Markt versorgen kdnnen, nach
wie vor schwerpunktmafig auf das Ziel der allgemei-
nen Verbesserung der Versorgungslage bzw. des all-
gemeinen Ersatzes wegfallender Bindungen richten.
Auf entspannten Markten sollte das Versorgungsziel
weiterhin mit stadtentwicklungs- und sozialstruktu-
rellen Zielen verknlpft werden. Hier sollte die Forde-
rung einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung
oder Strukturverbesserung von problembehafteten
Quartieren leisten und entsprechend mit anderen
Forderinstrumenten (Soziale Stadt, Stadtumbau
West, energetische Programme der KfW etc.) gebun-
delt werden. Der Schwerpunkt sollte auf entspannten
bzw. schrumpfenden Markten auf der Bestandsfor-
derung ggf. in Verbindung mit Ersatzneubau (ins-
besondere aus energetischen Griinden) liegen, auf
angespannten Markten kann die Neubauférderung
ein Ubergewicht haben.

Die regionale Verteilung der Férderung sollte sich
zum einen an der Bedarfssituation im Bereich der
sozialen Wohnraumversorgung, an der aktuellen

und kunftig zu erwartenden allgemeinen Woh-
nungsmarktlage und am Umfang des Bindungsweg-
falls der letzten und kommenden Jahre orientieren.
Zum anderen sollten die zu erwartenden Synergien
bezogen auf stadtentwicklungs- und sozialstrukturelle
sowie energetische Ziele bertcksichtigt werden.

Schleswig-Holstein verfligt demnach tber gute Vor-
aussetzungen fur eine regional differenzierte Woh-
nungspolitik. Fir einen effizienten Fordermitteleinsatz
kann das Land auf ein vielfaltiges Informationsinstru-
mentarium zurtckgreifen, auf dessen Grundlage sich
die unterschiedlichen regionalen und lokalen Bedin-
gungen bericksichtigen lassen. Zum einen verfiigen
inzwischen nahezu alle Ober- und Mittelzentren Uber
kommunale Wohnungsmarktkonzepte und teilweise
zusatzlich Uber Integrierte Stadtentwicklungskon-
zepte (ISEK). Bei einigen Ober- und Mittelzentren
sind mittlerweile Monitoringsysteme im Aufbau oder
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geplant, mit denen sich die lokalen Entwicklungen
zeitnah nachvollziehen und Veranderungen gegen-
Uber dem Stand der Erstellung der Wohnungs-
marktkonzepte erkennen lassen. Das Land sollte
daher das Ziel verfolgen, dass die kommunalen Woh-
nungsmarktkonzepte rechtzeitig fortgeschrieben wer-
den und der Aufbau von kommunalen Monitoringsy-
stemen in den Ober- und Mittelzentren weiter verfolgt
wird. Zum anderen steht dem Land das Wohnungs-
marktbeobachtungssystem der Investitionsbank zur
Verfligung, mit dem sich landesweite und teilraumli-
che Entwicklungen verfolgen lassen und die Ergeb-
nisse der kommunalen Wohnungsmarktkonzepte und
Monitoringsysteme in einen Uberregionalen Kontext
stellen und interpretieren lassen.

Das Land sollte weiterhin den Informationsaustausch
zwischen Akteursgruppen sowie die kooperative
Entwicklung von Strategien und MalRnahmen auf der
lokalen Ebene unterstitzen. Vor dem Hintergrund
der allgemein und mit der Forderung verfolgten woh-
nungspolitischen Ziele der Neubau- und Bestands-
politik sowie der Energieeinsparung erscheint dabei
fur eine Verbreiterung der Wirkungen besonders
wichtig, neben den bereits beteiligten moglichst
weitere Akteursgruppen, insbesondere die grolRe
Gruppe privater Kleineigentiimer, zu erreichen und
in den Informationsaustausch und die Kooperationen
einzubeziehen.
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