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1 Einleitung

1 Einleitung

Am 1. November 2011 haben der Ausschuss fir Umwelt, Planung und Stadtentwicklung und am
3. November 2011 der Hauptausschuss der Stadt Flensburg beschlossen, dass ,[d]ie zielgruppenorien-
tierte Wohnungsmarktanalyse fur Flensburg aus dem Jahr 2008 [...] durch die Stadt Flensburg fortge-
schrieben und mit dem Stand 2012 aktualisiert® wird (FA-40/2011). Bei der nunmehr vorliegenden
~Wohnungsmarktanalyse fur Flensburg 2012* handelt es sich folglich um eine Fortschreibung der im
Oktober 2008 vom Berliner IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik vorgelegten ,Zielgruppen-
orientierten Wohnungsmarktanalyse fur die Stadt Flensburg“. Diese lieferte wichtige Erkenntnisse zu
den erforderlichen Qualitdten eines Wohnraumangebots in Flensburg, das auf eine zu erwartende
Nachfrage zielgruppenspezifisch eingehen kann.

Seither sind Finanzkrise, Studentenboom oder Bundeswehrreform nur einige der neuen Rahmenbedin-
gungen fur den Flensburger Wohnungsmarkt. Rein quantitativ hat sich grundsatzlich der damalige
Trend einer steigenden Einwohnerzahl Flensburgs nicht nur bewahrheitet, die vorausberechneten Zu-
wéchse wurden sogar weit Ubertroffen. Die in der Vorgangerstudie anvisierten Zielgrofien im Woh-
nungsneubau konnten gleichwohl nicht annahernd erreicht werden. Entgegen der vom IfS bescheinig-
ten Bedarfslage fanden weiterhin die Bautatigkeiten insbesondere in den Bereichen des individuellen
Wohnungsbaus, des Seniorenwohnens und des Geschosswohnungsbaus mit gehobener Qualitat statt.
Der schon damals angemahnte zusatzliche Bedarf nach kleineren und preisgiinstigen Wohnungen
wurde nur unzureichend befriedigt, besonders auf diesem Teilmarkt hat die Anspannung splirbar zuge-
nommen.

Um zu mdoglichst ausgeglichen Wohnungsteilmarkten zu kommen, muss das Angebot an Wohnraum an
die erwartete Nachfrage in den unterschiedlichen Segmenten angepasst werden. Aktualisierte Erkennt-
nisse hierzu soll diese Wohnungsmarktanalyse liefern. Zunachst wird die bestehende Abgrenzung der
Wohnungsmarktregion Flensburg tberprift (Kapitel 2). Hierauf aufbauend werden die aktuellen Ent-
wicklungen der Nachfrage (Kapitel 3), des Angebots (Kapitel 4) und die Aktivitaten auf dem Woh-
nungsmarkt (Kapitel 5) ausgewertet. Hieraus kénnen Wohn- und Standortpraferenzen verschiedener
Nachfragergruppen abgeleitet werden, zum einen auf Gemeindeebene innerhalb der Wohnungsmarkt-
region, zum anderen auf kleinrdumiger Ebene (Betrachtung der Flensburger Stadtteile in Kapitel 6). Zur
Abschéatzung der kiinftigen Nachfrage wird die im Jahr 2011 aktualisierte Wohnungsbedarfsprognose
des IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik eingesetzt, welches die bisherigen Bedarfsbe-
rechnungen bereits in der Vergangenheit durchgefiihrt hat. Eine weitere Unterteilung in Nachfrageseg-
mente erfolgt auf Basis der Verknipfung der ex post-Analyse mit den ex ante-Ergebnissen und miindet
in einer Abschatzung qualitativer Kennzeichen der kinftigen Nachfrage (Kapitel 7). Den Analyseteil
verlassend sollen in Kapitel 8 geeignete ZielgrofRen fiir den kinftigen Wohnungsbau auf Flensburger
Stadtgebiet abgeleitet werden. Hierzu erfolgt ein Abgleich mit den Wohnbaupotenzialen.

Insgesamt soll eine geeignete Grundlage geschaffen werden, um Handlungsstrategien zur Weiterent-
wicklung der Wohnungsmarktregion Flensburg ableiten zu kénnen — mit besonderem Schwerpunkt auf
die Stadt Flensburg.

Datengrundlagen und methodische Hinweise

In dieser Studie wird auf eine Vielzahl von Statistiken zurlickgegriffen. Dabei handelt es sich um allge-
meine regionale Daten, insbesondere vom Statistikamt Nord, von der Bundesagentur fur Arbeit, von der
GfK GeoMarketing und von der Investitionsbank Schleswig-Holstein. Darliber hinaus wurden kleinrau-
mige Daten aus den unterschiedlichsten Bereichen der Flensburger Stadtverwaltung integriert, u.a. aus
den Monitoring-Berichten zur Wohnraumentwicklung und Sozialen Stadtentwicklung, aus der Wohn-
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1 Einleitung

raumforderung, der Stadt- und Landschaftsplanung und der Sozialplanung. Dariiber hinaus konnten in
der Statistikstelle der Stadt Flensburg eigens fur diesen Bericht Sonderauswertungen zu Wanderungen,
Zuwanderungshintergriinden, Bevolkerungsstrukturverteilungen sowie — von besonderer Wichtigkeit —
zu Haushaltsgrof3en und -strukturen durchgefiihrt werden.

Wahrend fur die Nachfrageseite eine gute Datenbasis vorhanden ist, fehlt es auf der Angebotsseite an
essentiellen Daten. Dies betrifft in erster Linie kleinrAumige Daten zu Quantitat wie Qualitat der Bauté-
tigkeit in Flensburg — also sowohl der Baugenehmigungen, der genehmigten Abrisse, als auch der Bau-
fertigstellungen. Dariiber hinaus sind Daten zum Wohnungsbestand in Flensburg kleinrdumig in ausrei-
chender Qualitat nicht vorhanden. Diese werden im Zuge des Zensus' 2011 einmalig zur Verfigung
stehen, die kleinrdumige Fortschreibung dieser Daten ist angezeigt. Auf der Nachfrageseite liegt eine
Problematik darin, dass es in Flensburg keine eigene Bevolkerungsvorausberechnung gibt; daher auch
keine eigene Haushalts- und Wohnungsnhachfragevorausberechnung. Nur bei Vorliegen dieser Voraus-
berechnungen kénnen eigene Annahmen angestellt werden, die auf die Flensburger Verhaltnisse an-
gepasst sind. Aufgrund dieses Fehlens wird in der Studie im Bereich des Blicks in die Zukunft (Kapitel 7
und 8) auf Abschatzungen auf der Basis qualitativer Informationen sowie auf standardisierte Werte
(meist auf Ebene von Raumordnungsregionen) zurtickgegriffen.

Die Daten wurden ergéanzt bzw. diskutiert in zahlreichen Expertengesprachen mit Vertretern Flensbur-
ger Wohnungsunternehmen, des Mieterbundes, der Investitionsbank Schleswig-Holstein, des Gut-
achterausschusses flir Grundstiickswerte sowie Vertreter der Flensburger Stadtverwaltung. Darlber
hinaus konnten aus diesen Gesprachen qualitative Informationen, aber auch wichtige Einschatzungen
aufgenommen und analysiert werden. Der Dialog zwischen den genannten Vertretern und der Stadt
Flensburg ist von enormer Wichtigkeit, um gemeinsam die Wohnungsmarktregion Flensburg weiterzu-
entwickeln. In diesem Sinne soll der vorliegende Bericht in erster Linie dazu dienen, eine fundierte Wis-
sengrundlage zu schaffen, um darauf aufbauend gemeinsam geeignete Handlungsoptionen zu entwi-
ckeln.
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2 Abgrenzung der Wohnungsmarktregion Flensburg

2

Um die Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt zu beschreiben, ist es not-
wendig ihn — soweit wie moéglich — unabhangig von den administrativen Gren-
zen als funktionalen Raum zu identifizieren. Dazu wurden die Zu- und Fortziige
Flensburgs der vergangenen acht Jahre analysiert.' Zusétzlich wurden die
Pendlerverflechtungen Flensburgs ausgewertet. Eine Synthese dieser beiden
Ansatze erlaubt eine Abschatzung darlber, innerhalb welcher Grenzen Wan-
derungen mehrheitlich durch reine Wohnortverlagerung zu begriinden sind und
sich dadurch zur Mobilitéat aufgrund von Arbeits- oder Ausbildungsortverlage-
rungen unterscheiden.

Abgrenzung der Wohnungsmarktregion Flensburg

2.1

Zur Abgrenzung der Wohnungsmarktregion wurde in einem ersten Schritt die
Anteile der Wanderungen zwischen der Stadt Flensburg und den Gemeinden
Schleswig-Holstein an allen gemeindegebietstiberschreitenden Wanderungen
berechnet.

Abgrenzung nach Wanderungsbewegungen

Innerhalb einer
Wohnungsmarktregion
konzentrieren sich
Wanderungs- und
Pendlerbewegungen

Kumulierte Werte 2004-2011

Wanderungsintensitdten der Umlandgemeinden mit der Stadt Flensburg
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Hoty Medelby Wees  Ringsberg
Osterby
aasbiill Dollerug
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Handewitt 2l
Meyn Hirup

Hoérup

Nordhackstedt Freienwill ~ Ausackel

Sérup
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GroRenwiehe

Lindewitt GroRsolt
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Tarp avetoftloit

Jerrishoe

Janneby Sieverstedt

Jorl Eggebek
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D Flensburg

Husby Grundhof gtej pergkirchesteinberg
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] - siediungsring M 17.5-20%
l |2. Siedlungsring

Niesgrau

Wanderungsintensitit
<25%
|125-5%
|5-75%
B 75-10%
Bl 10-125%
Bl 125-15%
Wl 15-175%

A

>20%

Abbildung 2.1 Anteil der Wanderungen zwischen Flensburg und den Umlandgemeinden an allen Wande-

rungen der Umlandgemeinden
Datengrundlage: Melderegister der Stadt Flensburg, Statistikamt Nord, Eigene Berechnungen

! Eine Auswertung der Wanderungen zwischen den einzelnen Gemeinden war leider nicht
moglich. Dadurch kénnten kleinrAumige Wohnungsmarktregionen und ihre Beziehung zuei-
nander identifiziert werden. Dies wére seitens des Landes Schleswig-Holstein sinnvoll.

Seite 3

Zielgruppenorientierte Wohnungsmarktanalyse 2012

FLENSBURG



2 Abgrenzung der Wohnungsmarktregion Flensburg

GroRteil der Umziige In Abbildung 2.1 sind diese Wanderungsintensitaten fir die Gemeinden des
innerhalb der beiden Flensburger Umlands visualisiert. Als Uberpriifung der bestehenden Aufteilung
Siedlungsringe des Umlands sind die Grenzen des 1. Siedlungsrings (rote Linie) und des
Keine Unterschiede bei 2. Slgdlungsrlng (blaue.l__lnle) mit eingezeichnet. Diese Vlsua.tll.sleru.ng maf:ht
den Wanderungen deutlich, dass die derzeitige Begrenzung des Umlands mehrheitlich sinnvoll ist.
zyvischen 1 und 2. Die Zuordnung der Gemeinden zum 1. bzw. 2. Siedlungsring hingegen kann
Siedlungsring aus dieser Wanderungsanalyse heraus nicht bestéatigt werden.

erkennbar

2.2 Abgrenzung nach Pendlerverflechtungen

Eine zusatzliche Abgrenzung nach Pendlerverflechtungen bietet sich an, da die
Uberwiegende Mehrheit der Bevdlkerung in derselben Region wohnt, in der sie
ihren Arbeitsplatz hat.?

Pendlerverflechtungen zwischen Flensburg und den Umlandgemeinden
Stand: 30.06.2011, Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit

Niesgrau

Sterup
Ahneby

Einpendler-Anteil
[ 1<10%

[]10-20%
. 120-30%
tperhackstedt I 30-40%

D Flensburg I 40-50 % |

[ 1. siediungsring MM 50-60 %
l l >60 %
2. Siedlungsring

Abbildung 2.2 Anteil der Einpendler nach Flensburg an den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort 2011

Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit, Eigene Berechnungen

Aufteilung in 1. und 2. Wie die Wanderungsanalyse bestatigt auch die Auswertung der Pendlerver-
Siedlungsring durch flechtungen mehrheitlich die Begrenzung des Flensburger Umlands. Im Ver-
Betrachtung der Pend- gjejch zeigt sich ein homogeneres Bild, was sich durch den Zusammenhang

lerverflechtungen . . . .. . . -

;;alauesibee(l: unge zwischen raumlicher und zeitlicher Distanz zum Arbeitsort Flensburg erklaren
2 ygl. Rusche (2009), S. 1 ff.
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2 Abgrenzung der Wohnungsmarktregion Flensburg

lasst. So lasst sich auch die Aufteilung in einen 1. und einen 2. Siedlungsring
begriinden.

2.3 Synthese

Die bestehende Abgrenzung des Flensburger Umlands bietet sich nach Analy- L

. Derzeitige raumliche
se von Wanderungen und Pendlerverflechtungen auch zur funktionalen Ab- Abgrenzung des
grenzung der Wohnungsmarktregion Flensburg an. Die Aufteilung der Um- Umlands beschreibt
landgemeinden in zwei Siedlungsringe beruht auf den unterschiedlichen Ent- auch 2012 eine
fernungen der Gemeinden nach Flensburg und sollte daher unter diesem Ge- ~ Wohnungsmarkiregion
sichtspunkt betrachtet werden. Die bestehende Aufteilung wird daher in dieser
Wohnungsmarktanalyse verwendet.
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3 Entwicklung der Nachfrageseite

Strukturwandel betrifft
auch den Flensburger
Arbeitsmarkt

Seite 6

3 Entwicklung der Nachfrageseite

Die Nachfrageseite wird von Zahl und Struktur der Bevolkerung in der Woh-
nungsmarktregion, ihren Wohnwiinschen sowie ihren finanziellen Moglichkei-
ten bestimmt. In diesem Kapitel werden die Entwicklungen der gesamten
Wohnungsmarktregion analysiert. Dazu soll zunachst in Kapitel 3.1 die Be-
schéaftigungs- und Einkommenssituation betrachtet werden. Daraufhin wird in
Kapitel 3.2 die Entwicklung der Bevolkerungsstruktur in Stadt und Umland ein-
gehend untersucht.

3.1 Soziodkonomische Situation der Nachfrage

Zur Abschatzung der soziookonomischen Nachfragekomponente wird zu-
nachst das Niveau von Beschéftigung und Arbeitslosigkeit untersucht. Darauf-
hin wird auf die Nachfrage in der Gruppe der besonders hilfebedirftigen Per-
sonen eingegangen. Die Betrachtung von Einkommen und Kaufkraft lasst
Ruckschlisse auf die praferierte Wohnortwahl verschiedener Zielgruppen zu.

Regionale Arbeitgeber und Beschaftigtenentwicklung

Die Menschen der Wohnungsmarktregion Flensburg finden ihren Arbeitgeber
hauptsachlich im Einzel- und Grof3handel, im Gesundheits- und Sozialwesen,
dem verarbeitenden Gewerbe sowie in Verwaltung und Verteidigung. Im Kreis
Schleswig-Flensburg ist zudem das Baugewerbe ein bedeutender Faktor.

Wahrend das Gesundheits- und Sozialwesen als Arbeitgeber immer starker an
Bedeutung gewinnt, schwindet die Bedeutung des verarbeitenden Gewerbes
drastisch. In Flensburg tragen insbesondere die Verlagerungen von Produkti-
onsstatten der Firmen Motorola und Danfoss in Niedriglohnlander sowie allge-
mein effizientere Arbeitsweisen ihren Teil dazu bei.

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohn- und Arbeitsort
(Stichtag 30.06.)

58.35: EEG
60.000 56.427 56.102 96:728 56.430 56.245 oY g STt srom 55.854 s6.088 90243 57551 i
55.759 56. 854 54,972 54 gag 55220
55.000
50.000
46.479
45.253
45.000 . 44.295 44-827
. 22383 42,217 42472 42.978 45218 45 515 42.489 4e82
41.979 41.922 42.040 42113 ) )0y 41 1on 41816
40.000 +—
39.966 29.006
36.464 38.139 37,814 37.547 37.608 38170 37.711 37.575 37.397 37.177 6.929
35.000 36.094 36.517 30452 5T
5% 35.238 35.130
30.000
27.938
27.260 27.240
25.000 26.146 25,803 25,430 26.977 26285 55,716 5 a5 25551
: 315 .273 24.674 24,471 24893
302 23.892 53 370 23.640 24
20.000 w ‘ T

> ] o) © A \e] ) \} N Q$J ) \ 3 ) © QA N O Q N
) ' ) ) ) ) ) Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q N N

—&-SVB am Wohnort Flensburg
SVB am Arbeitsort Flensburg

=B-SVB am Wohnort Kreis Schleswig-Flensburg
SVB am Arbeitsort Kreis Schleswig-Flensburg

Abbildung 3.1 Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohn- und Arbeitsort
Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit
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3 Entwicklung der Nachfrageseite

Abbildung 3.1 zeigt als Indikator der qualitativen Wohnraumnachfrage die Ent-
wicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn- und am
Arbeitsort Flensburg bzw. Schleswig-Flensburg. Am Arbeitsort Flensburg ist
seit dem Tiefpunkt 2005 eine deutliche Erholung zu registrieren. Mit rund
36.900 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten im Jahr 2011 ist das Niveau
des Jahres 2000 (ca. 39.000) aber noch weit entfernt. Hingegen kann der Kreis
Schleswig-Flensburg als Arbeitsort mit Gber 46.000 Beschéftigten einen abso-
luten Spitzenwert verzeichnen. Dies ist einem Arbeitsplatzzuwachs auf einer
breiten Basis von Wirtschaftszweigen zu verdanken. Insbesondere im verarbei-
tenden und im Baugewerbe, dem Einzelhandel sowie im Sozialwesen (v.a. in
Alten- und Pflegeheimen) wurden Arbeitspléatze geschaffen. Insgesamt erhdhte
sich die Zahl der Beschéftigten an den Arbeitsorten Stadt und Kreis zwischen
2005 und 2011 um gut 6.000. Im selben Mal3 stieg die Anzahl der Beschéftig-
ten an den jeweiligen Wohnorten Stadt bzw. Kreis. Wahrend zunéchst das
Umland von den Arbeitsplatzzuwachsen in Flensburg profitierte, konnten die in
Flensburg Wohnenden seit 2007 von den zusétzlichen Arbeitsmoglichkeiten im
Kreis profitieren.

Entwicklung der Arbeitslosenquote (Jahresdurchschnitt)

Anteil bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
20 %

18,3 %

5,4 %
14,6 %
137% 140%
3,0%
11,8 % 121% 12,1% 11,6 %

100% o 97% 98%

15%

18.0% 1279
11,8 %

10 % -

8,7% e

85% 84% 10,2 % 8,5 %

8,9%

% 8,7%
8.1% 8,6 % (]

8,4 %
7,8%

9 7,8 %
73% 7.7% 7,6 % ° 75% 72%

5%

0%

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

~@=-Stadt Flensburg =#=Kreis Schleswig-Flensburg =@=Land Schleswig-Holstein

Abbildung 3.2 Entwicklung der Arbeitslosenquote
Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit

Abbildung 3.2 stellt den Verlauf der Arbeitslosenquote seit 1998 dar. Aufgrund
einer Veranderung in der Methodik der Erfassung sollten die Zeitrdume bis
einschlie3lich 2004 und ab 2005 isoliert voneinander betrachtet werden. Lag
die stadtische Arbeitslosenquote bis 2004 noch deutlich Gber der des Kreises,
so haben sich die Quoten in den letzten flnf Jahren angenédhert. Insgesamt ist
aber zu konstatieren, dass trotz der verhalten positiven Beschaftigtenentwick-
lung die Arbeitslosigkeit auf hohem Niveau verblieb. Dies deutet auf eine hohe
Sockelarbeitslosigkeit hin. Zudem ist festzustellen, dass sich im Gegensatz
zum Zeitraum 1998 bis 2004 die Entwicklungen der Arbeitslosenquoten von
Kreis und Land seit 2005 voneinander abgekoppelt haben.

Anstieg der
Beschéftigten nach
dem Muster
LJArbeitsort Umland,
Wohnort Flensburg*

Arbeitslosenquote sinkt
seit 2005, verbleibt
aber auf hohem Niveau
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3 Entwicklung der Nachfrageseite

Wesentlich héherer
Anteil besonders ein-
kommensschwacher
Personen in der Stadt
als im Umland

Seite 8

Bezug von Sozialhilfe und SGB II-Leistungen

Wahrend die Arbeitslosenquote die Anzahl aller arbeitssuchenden Leistungs-
empfanger aufzeigt, kommt der Anteil der besonders einkommensschwachen
Bevdlkerung in der Anzahl der Personen zum Ausdruck, die Sozialhilfe bezie-
hen (bis 2004) bzw. die in Bedarfsgemeinschaften gemafl SGB Il leben (ab
2005).

Bezieher von Sozialhilfe und Personen in SGB lI-Bedarfsgemeinschaften in % der Bevélkerung

Kreis Land Quote der Stadt Flensburg im

Stadt Schleswig- Schleswig- Verhdltnis zur Quote des

Merkmal Jahr Flensburg Flensburg Holstein Kreises Landes
Bezieher von 1998 9,0 % 3,7% 4,6 % 2,5 2,0
Sozialhilfe 1999 9,2 % 3,7% 44% 2,5 2,1
2000 9,2 % 3,7% 4,3 % 2,5 2,1
2001 8,8 % 3,6 % 4,2 % 2,4 2,1
2002 8,2% 3,7% 4,3% 2,2 1,9
2003 6,8 % 3,6 % 4,1 % 1,9 1,7
2004 6,6 % 2,5% 4,1 % 2,6 1,6
Personen in 2005 14,3 % 6,3 % 8,5 % 2,3 1,7
SGB II- 2006 14,9 % 6,8 % 9,2% 2,2 1,6
Bedarfsge- 2007 14,2 % 71% 9,0% 2,0 16
meinschaften 2008 132% 6,9% 8,6 % 19 15
2009 12,8 % 6,8 % 8,3 % 1,9 1,6
2010 12,9 % 7,0 % 8,2% 1,8 1,6
2011 125% 7,0% 7,9 % 1,8 1,6

Tabelle 3.1 Besonders einkommensschwache Bevdlkerung in Flensburg
Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit

Die Daten der Tabelle 3.1 machen deutlich, dass in der Stadt Flensburg im
Vergleich mit Bundesland und Umland ein wesentlich héherer Anteil an beson-
ders einkommensschwachen Menschen wohnt. Zwar ndhern sich Kreis und
Stadt in den vergangenen Jahren analog zur Arbeitslosenquote an, jedoch
verbleibt ein deutlicher Unterschied. Trotz der Steigerung der Anzahl sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigter am Wohnort Flensburg in den letzten beiden
Jahren bleibt ein grof3er Anteil der Bevolkerung in der Stadt auf die unterste
Ebene der sozialen Sicherung fur erwerbsfahige Hilfebedurftige angewiesen.

FLENSBURG wex
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Einkommen und Kaufkraft in Flensburg und der Region

Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner
20.000
18.000 ”
o ./‘__/
14.000 -
12.000
10.000 T T T T T T T T T T T T T T )
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
«@-Stadt Flensburg -a~Kreis Schleswig-Flensburg =8-Land Schleswig-Holstein

1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009
Schleswig-Holstein 14.764 € | 15.684€ | 17.075€ | 17.533€ | 17.891€ | 18.565€ | 18.620 €
100 100 100 100 100 100 100
Flensburg 13.271€ | 14.057€ | 14.714€ | 14.953 € | 15.066 € | 15.337 € | 15.450 €
90 90 86 85 84 83 83
Schieswig-Flensburg 13.371€ | 14.436€ | 16.076 € | 16.708 € | 17.155€ | 17.917€ | 17.923 €
91 92 94 95 96 97 96

Abbildung 3.3 Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte je Einwohner

Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Volkswirtschaftliche Ge-
samtrechnungen

Seit 1995 ist das Einkommen, welches den privaten Haushalte je Einwohner in
der Region zur Verflgung steht, insgesamt angestiegen (vgl. Abbildung 3.3) —
allerdings sind nur nominale Werte ohne Beriicksichtigung der Teuerungsrate
angegeben. Daher soll hier zuvorderst auf das Verhdltnis zwischen Einkom-
men in der Stadt zu den Einkommen im Kreisgebiet eingegangen werden.
Wahrend sich die Einkommenssituation 1995 in der gesamten Region auf ei-
nem niedrigen aber &hnlichen Level befand, welches deutlich unter dem Lan-
desdurchschnitt angesiedelt war, nahert sich die Situation fir die Bewohner
des Kreises Schleswig-Flensburg seit der Jahrtausendwende der des Landes
Schleswig-Holstein an. Diesem Anstieg der letzten Jahre konnten die Einkom-
men der Flensburger Einwohner nicht Schritt halten, stattdessen liegen sie
deutlicher unter dem Landesdurchschnitt als je zuvor. Die einkommensstarke-
ren Haushalte finden 6fter im Kreis ihren Wohnsitz als dies noch Mitte der
1990er Jahre der Fall war.

Einkommensstarke
Haushalte wohnen im
Umland

Insgesamt niedriges
Einkommensniveau

Seite 9
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Kaufkraftindex pro Einwohner in der Wohnungsmarktregion Flensburg 2012
Index: Deutschlanddurchschnitt = 100; Datengrundlage: GfK GeoMarketing
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Abbildung 3.4 Kaufkraft pro Einwohner in der Wohnungsmarktregion Flensburg
Datengrundlage: GfK GeoMarketing

Die oben skizzierte Entwicklung miindete folglich in dem heutigen Zustand der
Verteilung der kaufkraftigen Einwohner, wie er in Abbildung 3.4 dargestellt ist.
Es wird ersichtlich, dass insbesondere in den Gemeinden des

Zusammenhang

zwischen Alter und 1. Siedlungsrings und innerhalb dessen v.a. in Wassernahe viele kaufkraftige

Kaufkraft beachten Einwohner leben. Zum einen muss naturlich berticksichtigt werden, dass hier
auch tendenziell altere Menschen wohnen, die den Durchschnittswert in die
Hohe ziehen und es weniger Kinder gibt, die diesen Wert nach unten ziehen
wuirden (vgl. Abbildung 3.6). Zum anderen ist dies aber auch auf die Praferen-
zen dieser Bevolkerungsgruppe zuriickzufiihren. Flensburg liegt auf einem
insgesamt durchschnittlichen Wert.

Seite 10
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Index: Deutschlanddurchschnitt = 100; Datengrundlage: GfK GeoMarketing

Kaufkraftindex pro Haushalt in der Wohnungsmarktregion Flensburg 2012
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Abbildung 3.5 Kaufkraft pro Haushalt in der Wohnungsmarktregion Flensburg
Datengrundlage: GfK GeoMarketing

Allerdings ist zu beachten, dass bei der Frage, wieviel Kaufkraft fur Wohnzwe-
cke zur Verfligung steht, die BezugsgroRe der Haushalt sein muss. Und hier
ergibt sich eine weitaus grofRere Diskrepanz zwischen Stadt und Umland
(vgl. Abbildung 3.5). Dies liegt insbesondere an dem hohen Anteil von kleine-
ren Haushalten in Flensburg, d.h. weniger Personen bilden zusammen eine
wirtschaftliche Einheit, deren Finanzkraft gebundelt vorliegt.

Zusammenfassung zur soziobkonomischen Situation

Insgesamt ist die Beschéaftigtenentwicklung in der Wohnungsmarktregion in
den letzten Jahren positiv, wenngleich der Abzug einzelner groRer Arbeitgeber
in der Flensburg spirbar ist. Der bereits zum Zeitpunkt der Vorgéangerstudie zu
beobachtende Trend der Spreizung zwischen Kernstadt und Umland bleibt
jedoch bestehen. Die Flensburger Haushalte haben im Durchschnitt ein deut-
lich geringeres Einkommen zur Verflgen, der Anteil Arbeitsloser und insbe-
sondere besonders einkommensschwacher Einwohner ist auf einem erheblich
héheren Level als im Umland. Allerdings hat die Dynamik des Auseinanderdrif-
tens abgenommen.

Nieby|
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Kaufkraft der
Haushalte als
BezugsgroRe fur
Wohnzwecke

Positive Beschéaftigten-
entwicklung in der
Wohnungsmarktregion

Dynamik des
Auseinanderdriftens
von Stadt und Umland
hat abgenommen
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180.000 Menschen

in der
Wohnungsmarktregion
Flensburg

Die Stadt ist Wohnort
fur Auszubildende,
Studierende und Be-
rufsanfanger
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3.2 Bevolkerungsstruktur und demographische Entwicklung in
der Wohnungsmarktregion Flensburg

Bevolkerungsstruktur

In der Wohnungsmarktregion Flensburg wohnten Ende 2010 gut 180.000 Men-
schen, jeweils zur Halfte in der 56,74 km2 umfassenden Stadt Flensburg und
im 972,39 km2 grol3en Umland. Gegenlber den Werten der Vorgangerstudie
(Stichtag 31.12.2006) haben sich die Zahlen im Umland kaum verandert: Wei-
terhin liegt der Schwerpunkt der Umlandsbevolkerung mit gut 55.000 im
1. Siedlungsring im Vergleich zu den 37.500 Menschen in den Gemeinden des
2. Siedlungsrings. Dahingegen sank die Bevolkerungszahl im sonstigen Kreis-
gebiet Schleswig-Flensburg — wenn auch nur sehr leicht — ab (vgl. Tabelle 3.2).

Durch-
Nicht- schnitts-
Stand: 31.12.2010 | Gesamt |deutsche | 0-<18 |18-<30 [30-<45 [45-<65 |65-<75 275 alter
Flensburg 88.759 7,7% | 153% 20,4% 20,0% 24,8% 10,9% 8,6% 41,2
Schleswig-Flensburg 197.903 3,6% | 18,5% 11,9% 19,5% 28,5% 12,6% 9,0% 42,9
Umland 92.641 -1 19,3% 11,4% 20,0% 28,3% 12,4% 8,7% 42,4
darunter

1. Siedlungsring 55.157 -l 18,3% 10,9% 19,9% 28,6% 13,3% 9,0% 43,3
2. Siedlungsring 37.484 -| 20,9% 12,1% 20,1% 27,9% 10,9% 8,2% 41,1
Sonst. Kreis S-F 105.262 - 17,8% 12,3% 19,1% 28,6% 12,9% 9,3% 43,3
Schleswig-Holstein 2.834.259 51%| 17,2% 13,1% 19,9% 28,2% 12,4% 9,2% 43,0

Tabelle 3.2 Bevolkerung in der Wohnungsmarktregion Flensburg 2010
Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Regionaldatenbank

Der Anteil Nichtdeutscher ist in Flensburg mehr als doppelt so hoch wie im
Kreis. Das Durchschnittsalter in der Stadt Flensburg liegt unter dem des
1. Siedlungsrings, aber in etwa auf dem Niveau des 2. Siedlungsrings. Aller-
dings hat Flensburg einen geringeren Anteil unter 18-Jahriger (minus 4 Pro-
zentpunkte) und einen deutlich héheren Anteil 18- bis unter 30-Jahriger (plus 9
Prozentpunkte) gegentber dem Umland aufzuweisen. In den weiteren Alters-
gruppen sind zum Stand 2010 keine besonderen Unterschiede zwischen Stadt
und Umland festzustellen. Im Vergleich zu den Werten der Vorgangerstudie
(Datenstand 2006) stechen aber zwei Aspekte des demografischen Wandels
hervor: Zum einen stieg das Durchschnittsalter nur im Umland, von 41,3 auf
42,4 Jahre an, wahrend es in Flensburg gleich blieb. Zum anderen sank in der
gesamten Region der Anteil der ,Familiengrinder* (30 bis unter 45 Jahre) und
der Anteil der ,Konsolidierten“ (45 bis unter 65 Jahre) nahm zu; letzteres im
Umland deutlicher als in Flensburg.

Als potentielle — und in Vorwegnahme der Ergebnisse der Wanderungsanalyse
auch tatsachlichen — Nachfrager nach Wohnraum, die aus dem Umland zuzie-
hen, sind in erster Linie die derzeit noch unter 18-J&hrigen zu identifizieren.
Diese ziehen ausbildungs- und arbeitsmarktbedingt vermehrt, u.a. auch deut-
lich aus dem Umland, nach Flensburg. Dementsprechend grof3 wird die spezi-
fische Wohnraumnachfrage fur die Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen
auch zukunftig sein.

Weiterhin auffallig ist der groRere Anteil der Uber 65-Jahrigen im
1. Siedlungsring gegenuber Stadt und 2. Siedlungsring, die Uber &hnliche Quo-
ten dieser Altersgruppen verfugen. Eine differenziertere Aussage lasst die fol-
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gende Abbildung 3.6 zu. Hieraus lassen sich die Wohnstandortpraferenzen
verschiedener Altersgruppen ableiten.

D Flensburg
D 1. Siedlungsring

. 51
I 40
. 47
=45
[ 143
s
. 39

52

Durchschnittsalter I

-50
-48
-46
44
-42
-40

[ 2 siedungsing w38

Altersgruppe

B < 18 Jahre
[ 18 < 30 Jahre
[130<45 Jahre N

[[]45 <65 Jahre A
[ > 65 Jahre

Abbildung 3.6 Durchschnittsalter in den Gemeinden der Wohnungsmarktregion Flensburg und Anteil der

Altersgruppen und der Bevolkerung 2010
Datengrundlage: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Regionaldatenbank

Besonders niedrig ist das Durchschnittsalter in den westlichen und sidwestli-
chen Gemeinden des 2. Siedlungsrings. Einerseits wohnen hier besonders
viele Familiengriinder, andererseits ist der Anteil von Kindern und Jugendli-
chen relativ gesehen am héchsten. Niedrige Grundstiickspreise sowie die An-
bindung an Flensburg (via Lecker Chaussee oder B 200) sind Gunstfaktoren
der Gemeinden im Westen, welche dadurch insbesondere fur junge Familien
attraktiv sind.

Ein hohes Durchschnittsalter weisen v.a. die Ostlichen Gemeinden in direkter
oder mittelbarer Ostseendhe sowie die westliche Nachbargemeinde Harrislee
auf. Ursache sind die hohen Anteile von Konsolidierten und Senioren an der
Bevolkerung dieser Gemeinden. Wéahrend flir die Senioren die Attraktivitat der
Wassernahe eindeutig zum Ausdruck kommt (der beliebteste Altersruhesitz ist
Glicksburg, mit Abstand folgen die weiteren Gemeinden mit Ostseekiiste), ist
die Wohnortwahl der Konsolidierten differenzierter zu betrachten: Hier spielen
augenscheinlich die landschaftliche Attraktivitdt Angelns (im Wesentlichen die
an der NordstralBe gelegenen Gemeinden), die Eigenstandigkeit des Ortes

Junge Familien im
Sudwesten der WMR
locken niedrige Preise
und die gute
Verkehrsanbindung

Wassernéhe und
Infrastrukturangebot fiir
altere Personen wichtig
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Nahe zum Ausbil-
dungsplatz und
geringere Mobilitat
sorgen fir ein
Junges” Flensburg

Bundeswehr und
Hochschulen als
Treiber der
Bevolkerungs-
entwicklung in
Flensburg

Seite 14

(Tarp, Harrislee, Gliicksburg) in Kombination mit der N&he zu Flensburg eine
Rolle.

Fur die Altersgruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen ist eindeutig das Ausbil-
dungsplatzzentrum Flensburg der bevorzugte Wohnort. Dabei spielen die M6g-
lichkeiten der Ausbildung an beruflichen Schulen, Hochschulen oder der Mari-
ne naturlich eine Rolle; v.a. aber muss der eigene Wohnort auch bei Nichtver-
fugbarkeit eines Autos schnell zu erreichen sein.

Bevdlkerungsentwicklung

Nach Betrachtung der heutigen Bevolkerungsstruktur im vorigen Abschnitt wird
im Folgenden auf die Verdnderung der Bevolkerungszahlen im letzten Viertel-
jahrhundert (Tabelle 3.3 sowie indexiert in Abbildung 3.7) eingegangen. An-
schlieBend wird der Fokus auf die jingere Vergangenheit gelegt (Abbildung
3.8).

Bevolkerungsentwicklung in Flensburg und Umland

120

115

110

105 4

100 -

95
A D QO O O o>
D' B D D D )
NN NN N

«@=Flensburg
2. Siedlungsring

«aSchleswig-Flensburg =o=-1. Siedlungsring

Sonst. Kreis Schleswig-Flensburg =@=Schleswig-Holstein

Abbildung 3.7 Bevoélkerungsentwicklung in Flensburg und Umland 1987-2011
Datengrundlage: Statistikamt Nord

Die Bevdlkerungsentwicklung in Flensburg seit Ende der 1980er weist unter-
schiedliche Phasen von Wachstum und Riickgang auf’: Bis Mitte der 1990er
Jahre veranderte sich die Bevdlkerungszahl kaum. Zwischen 1995 und 2000
sank die Bevolkerungszahl aufgrund von Abwanderungen ins Umland sowie
berufsbedingten Abwanderungen aus der gesamten Wohnungsmarktregion
nach SchlieBung von Bundeswehrstandorten. Zwischen 2000 und 2006 stieg
die Bevolkerungszahl kontinuierlich an, bis 2006 zunachst moderat, dann recht
stark (2007 und 2008). Dieser Trend wurde 2009 mit dem ersten, leichten Be-
volkerungsriickgang seit zehn Jahren unterbrochen. In den letzten beiden Jah-
ren setzt sich der Trend einer wachsenden Bevdlkerung jedoch wieder fort.

3 vgl. auch Vorgéngerstudie, IfS (2008)
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Im Umland ist die Bevolkerungsentwicklung wesentlich weniger sprunghaft
verlaufen: Von 1988 bis 2003 wuchs die Bevoélkerung im Umland stetig an,
relativ gesehen in erstem wie zweitem Siedlungsring auf ahnlichem Niveau.
Aufgrund der groReren Einwohnerzahl im 1. Siedlungsring bedeutet dies einen
absoluten Zuwachs von etwa 8.600 Einwohnern zwischen 1988 und 2003,
waéhrend im 2. Siedlungsring etwa 6.300 Einwohnern hinzukamen. Seitdem
stagniert die Bevolkerungszahl (1. Siedlungsring) bzw. geht leicht zuriick

(2. Siedlungsring).

Enormes Wachstum in
den 1990er Jahren im
Umland

1991 1995 1999 2003 2007 2011 1992-1995 [1996-1999 |2000-2003 |2004-2007 |2008-2011

Flensburg 87.241 87.276 84.449 85.300 87.792| 89.357 +0,0% -3,2% +1,0% +2,9% +1,8 %

Schleswig-Flensburg 181.302 188.129 196.416 199.608 199.101| 197.358 +3,8% +4,4% +1,6% -0,3% -0,9 %

Umland 80.495 84.635 89.583 92.912 92.876| 92.456 +5,1% +5,8% +3,7% -0,0% -0,5%
darunter

1. Siedlungsring 48.136 50.553 53.289 55.218 55.202| 55.049 +5,0% +5,4% +3,6% -0,0% -0,3 %

2. Siedlungsring 32.359 34.082 36.294 37.694 37.674| 37.407 +5,3% +6,5% +3,9% -0,1% -0,7 %

Sonst. Kreis S-F 100.807 103.494 106.833 106.696 106.225 | 104.902 +2,7% +3,2% -0,1% -0,4% -1,2%

Wohnungsmarktregion 167.736 171.911 174.032 178.212 180.668 | 181.813 +2,5% +1,2% +2,4% +1,4% +0,6 %

Schleswig-Holstein 2.648.532| 2.725.461| 2.777.275| 2.837.171| 2.837.373| 2.837.641 +2,9% +1,9% +2,2% +0,0% +0,0 %

Tabelle 3.3 Bevolkerungsentwicklung in der Wohnungsmarktregion Flensburg 1991-2011
Datengrundlage: Statistikamt Nord

In der gesamten Wohnungsmarktregion wuchs die Bevolkerung kontinuierlich
an, allerdings mit einer hochst unterschiedlichen Aufteilung zwischen Stadt und
Umland. Der bereits in der Vorgangerstudie benannte Trendwechsel seit der
Jahrtausendwende von nunmehr Wachstum in der Stadt bei Stagnation im
Umland ist weiterhin zu beobachten. Er ist aber um den Punkt zu erganzen,
dass sich eine leichte Abkopplung zwischen den Entwicklungen im 1. und

2. Siedlungsring andeutet.

Seit 2000 Wachstum
nur noch in der Stadt

Erste Abkopplungsten-
denzen der
Entwicklungen von

1. und 2. Siedlungsring
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Abbildung 3.8 Bevolkerungsentwicklung in der Wohnungsmarktregion Flensburg 2007-2010
Datengrundlage: Statistikamt Nord

Diese Abkopplung betrifft allerdings nicht alle Gemeinden gleichmafig, wie aus

Wachstum v.a. im Abbildung 3.8 hervorgeht. So sind samtliche Gemeinden mit starken Zuwéch-

Westen der WMR sen (2,5% und mehr innerhalb von drei Jahren) im westlichen Teil des
2. Siedlungsrings zu finden. Einschrankend sei zu erwahnen, dass es sich
hierbei um Gemeinden mit wenigen Einwohnern handelt (lediglich Meyn mit
knapp 700 und Langstedt mit 1.000 Einwohner haben mehr als
500 Einwohner), bei denen sich ein geringes absolutes Wachstum deutlich auf
die relativen Werte niederschlagt.

Ansonsten zeigt sich ein disperses Bild, das keine einfachen Kausalitaten zu

erkennen gibt. So weisen die beiden Stadtrandkerne 1. Ordnung Harrislee und
Gemeinde und Gliicksburg trotz einer alteren Bevolkerungsstruktur — mit entsprechend negati-
Altersstruktur sind vem naturlichen Bevolkerungssaldo — eine konstante Bevélkerungsentwicklung
neben auf*; fur sie scheinen die Nahe zu Flensburg und ihre GréRe zu sprechen. Im
Baulandausweisungen  Gegensatz dazu reicht das Vorhandensein lediglich eines dieser beiden Fakto-
die Determinanten far ren nicht aus: Die direkt dstlich an Flensburg angrenzenden Gemeinden Wees,
Bevodlkerungs- | - )
wachstum Maasbdll, Hurup und Tastrup haben alle Wanderungsverluste zu verzeichnen.

Die Baulandausweisungen im Ostlichen Flensburger Stadtgebiet sind hier zu

einer attraktiven Konkurrenz geworden. Dass auch alleinige Grof3e kein Faktor

Lage, GroRe der

* Dies hat ein recht hohes +LAustauschen“ der Bevolkerung zur Folge.
Seite 16
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3 Entwicklung der Nachfrageseite

fur Bevolkerungswachstum ist, zeigen die schrumpfenden Gemeinden Tarp®

(Unterzentrum mit ca. 5.600 Einwohnern) und Sérup (ca. 4.300 Einwohner).
Die Distanz zum Oberzentrum Flensburg scheint hier zu gro3 zu sein. Insge-
samt scheint fur die Bevolkerungsentwicklung der jingsten Vergangenheit eine
Kombination der Faktoren GréRe einer Gemeinde, Lage (Verkehrsanbindung,
Ostseendhe) sowie Altersstruktur inrer Bevolkerung eine Rolle zu spielen.

Komponenten der Bevilkerungsentwicklung in Flensburg

Komponenten der Bevélkerungsentwicklung in Flensburg

+2,0%

mWanderungen

® Naturliche Bevélkerungsentwicklung

+1,5%
+1,5% >

+1,3%

+1,0%
+1,0%

+0,9%
+08% +0,8%

+0,6 %

+0,4% +t05%

+0,5%

0,0% -

-01%
-0,2% -0,2%

-0,2%
-02% -02% -0,2% -0,2%

0.3 9% -02% -02%
TUe -03%

-05%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Abbildung 3.9 Bevolkerungsentwicklung der Stadt Flensburg nach Komponenten
2000-2011

Datengrundlage: Statistikamt Nord

Das Bevolkerungswachstum in Flensburg seit dem Jahr 2000 ist ausschlie3lich
auf die Wanderungsgewinne zuriickzufiihren, wie aus Abbildung 3.9 hervor-
geht. Wahrend die natiirliche Bevélkerungsentwicklung® auf einem Niveau zwi-
schen -0,3% und -0,1% in etwa gleich bleibt, ist der Wanderungssaldo’ we-
sentlich sprunghafter. Dieser war zwischen 2001 und 2008 stets deutlich posi-
tiv und konnte die Verluste der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung mehr als
ausgleichen. Nach dem leichten Wanderungsverlust im Jahr 2009 konnten
seitdem wieder positiven Wanderungssalden verzeichnet werden, wenngleich
nicht annahernd auf dem Niveau der Vorjahre. Das Wachstum der 2000er Jah-
re hat dadurch an Dynamik verloren, besteht aber weiterhin fort.

Wanderungsverflechtungen der Stadt Flensburg

Genauere Hinweise auf die Grunde der zuriickliegenden Bevdlkerungsentwick-
lung liefert eine Analyse der Wanderungsverflechtungen der Stadt Flensburg.
Einer raumlichen und zeitlichen Differenzierung folgt eine Betrachtung des

® Zumindest Tarp begegnet dieser Entwicklung mit einer enormen Ausweisung von Bauland-
flachen.

® Naturliche Bevolkerungsentwicklung = Saldo von Lebendgeburten und Sterbeféllen

! Wanderungssaldo = Saldo von externen Zuziigen und externen Fortzligen

GroRe Abhangigkeit
von Wanderungen

Mehr Sterbefélle als
Geburten,
mehr Zu- als Fortziige
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3 Entwicklung der Nachfrageseite

Wunsch nach
verbesserter
Wohnsituation als
Motivation fir
Nahwanderungen

Veréanderung von
Arbeitsplatz oder
Ausbildungsort als
Treiber von
Fernwanderungen

Einflussmdglichkeiten
auf Nah- und
Fernwanderungen

Zuzilge aus dem
2. Siedlungsring,
Fortzlige in den

1. Siedlungsring
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Einflusses der Studentenzahlen auf die Wanderungen, abschlieRend werden
unterschiedliche Altersgruppen betrachtet.

Die hier vorgenommene raumliche Differenzierung lasst Rickschliisse auf die
Wanderungsmotive zu. Nahwanderungen sind oftmals durch den Wunsch ei-
ner Veranderung der Wohnsituation begriindet und kénnen daher durch ein
verdndertes Wohnangebot beeinflusst werden. Hierunter fallen séamtliche
Wanderungen innerhalb der Wohnungsmarktregion Flensburg, an dieser Stelle
werden folglich die Wanderungssalden Flensburgs mit dem 1.und
2. Siedlungsring betrachtet. Fernwanderungen hingegen sind meist mit einer
Verénderung des Arbeits- oder Ausbildungsortes verbunden und lassen sich
nicht unmittelbar durch ein verbessertes Wohnraumangebot erhéhen. Langfris-
tig beeinflusst ein differenziertes und bezahlbares Wohnraumangebot aber das
Image eines Wohnstandortes und damit auch die Fernwanderungen. Bei die-
sen wird zwischen den auR3erhalb der Wohnungsmarktregion Flensburg gele-
genen Gemeinden des Kreises Schleswig-Flensburg, den sonstigen Kreisen
Schleswig-Holstein, weiteren Bundeslandern sowie dem Ausland unterschie-
den. Zudem werden die Wanderungsbeziehungen mit dem Nachbarstaat D&-
nemark betrachtet.

Nahwanderungen
Wanderungen der Stadt Flensburg gegeniiber den Gemeinden des Umlands
1.500
/& -~ - =X
P P d S - * = -
Pl /
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Abbildung 3.10 Wanderungsbeziehungen zwischen der Stadt Flensburg und den
Umlandgemeinden

Datengrundlage: Einwohnermeldeamt der Stadt Flensburg

Der Tabelle 3.4 (s.u.) sind zeitlich differenziert Daten zu Wanderungssalden
der Stadt Flensburg zu ihrem Umland zu entnehmen. Aufféllig ist der Unter-
schied zwischen 1. und 2. Siedlungsring. Gegeniiber dem 2. Siedlungsring
sind seit 2004 Wanderungsgewinne von durchschnittlich 120 Einwohnern jahr-
lich zu verzeichnen. Wie aus Abbildung 3.10 ersichtlich ist der Austausch der
Bevolkerung dabei recht gering. Auf einem wesentlich héheren und in den letz-
ten Jahren ansteigenden Niveau bewegen sich die Wanderungen gegeniber

FLENSBURG wex

Zielgruppenorientierte Wohnungsmarktanalyse 2012



3 Entwicklung der Nachfrageseite

dem 1. Siedlungsring. Ansteigenden Zuziigen stehen seit 2005 vermehrte
Fortziige gegeniber, mit zunehmend negativen Salden in den letzten Jahren.
Einem ,Trend (aus dem 1. Siedlungsring) zuriick in die Stadt* steht somit der
sogar gestiegene ,Trend raus aus der Stadt entgegen. Der in der Vorgéanger-
studie festgestellte Trend zum vermehrten ,Verbleiben in der Stadt* hat sich
damit umgekehrt. Eine nach Altersgruppen differenzierte Aussage ist hier an-
gezeigt (s.u.).

Fernwanderungen
2004- | 2008-
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 2011
Saldo gesamt +1.365 +781 +472 | +1.121 +800 -248 +248 +693 | +5.232 | +1.493
Nahwanderungen +69 +282 +186 +150 +50 -224 -35 +73 +551 -136
darunter
1. Siedlungsring -48 +115 +57 +35 -90 -311 97 -82 -421 -580
2. Siedlungsring +117 +167 +129 +115 +140 +87 +62 +155 +972 +444
Fernwanderungen +1.296 +499 +286 +971 +750 -24 +283 +620 +4.681 +1.629
darunter
Kreis Schleswig-
Flensburg (ohne Um-
land) +144 +127 +84 +150 +65 +41 +92 +132 +835 +330
Schleswig-Holstein (oh-
ne Kreis S-F) +607 +303 +414 +444 +388 +211 +216 +489 | +3.072 | +1.304
Andere Bundeslénder
(ohne SH) +490 +150 -22 +486 +290 +134 +106 +68 | +1.702 +598
Ausland +281 +310 +203 +335 +388 +266 +275 +450 | +2.508 | +1.379
darunter: DK +153 +166 +112 0 +110 +166 +74 +74 +855 +424
Unbekannt -226 -391 -393 -444 -381 -676 -406 0 | -2.917 | -1.463

Tabelle 3.4 Wanderungssaldo der Stadt Flensburg gegeniiber TeilrAumen
Datengrundlage: Einwohnermeldeamt der Stadt Flensburg

Mit Ausnahme von 2009 sind samtliche Fernwanderungssalden im Betrach-
tungszeitraum positiv. Die Daten weisen aufgrund von Erhebungsproblemen
allerdings eine hohe Anzahl von Fortziigen mit unbekanntem Ziel auf. Daher
sind die aufgefiihrten Salden lediglich als Abschatzung zu betrachten. Insbe-
sondere die hohen Zuwanderungsgewinne aus dem Ausland sind vermutlich
zu relativieren und bleiben daher auf3er Betracht.

Die gréRten Wanderungsgewinne sind gegeniiber den sonstigen Gemeinden
Schleswig-Holsteins — also jene aul3erhalb der Wohnungsmarktregion — zu
verzeichnen. Mit Abstand folgen die positiven Wanderungssalden aus anderen
Bundesléandern, welche insbesondere durch das Zuzugsplus von 18- bis 22-
Jahrigen ausgeltdst werden. Dies ist zum Grof3teil auf Studierende zurlickzu-
fuhren, die nach Abschluss ihrer Ausbildung (etwa im Alter von Anfang
30 Jahren) Flensburg aber zumeist wieder verlassen; ein weiterer Teil des po-
sitiven Wanderungssaldo gegeniiber anderen Bundesléndern ist durch das
Zuzugsplus an Uber 33-Jahrigen begriindet.

Kein Trend zurtick in
die Stadt erkennbar,
daflr erhéhte
Austauschbeziehungen

Fernwanderungen
sorgen fur Bevolke-
rungswachstum
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Starker Anstieg der
Studierendenzahlen
seit 2000

Seite 20

Einfluss von Studierenden auf die Wanderungen

Studierende an den Flensburaer Hochschulen 2000-2010
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Abbildung 3.11 Studierende in Flensburg 2000-2011
Datengrundlage: Statistikamt Nord

Eine Besonderheit der Bevolkerungsentwicklung in Flensburg stellt die Eigen-
schaft der Stadt als wachsenden Hochschulstandort dar. In diesem Bereich
gab es seit der Jahrtausendwende Veranderungen, die durch Umstrukturierun-
gen und Expansion zu einem Anstieg der Studierendenzahlen gefiihrt haben.
Wahrend noch in den 1990er Jahren die Zahl der in Flensburg Studierenden
sank, ist sie in den 2000ern bis zum Wintersemester 2005/06 kontinuierlich
angestiegen (vgl. Abbildung 3.11). Nach einigen Jahren der Stagnation auf
hohem Niveau sind seit dem Wintersemester 2008/09 wieder Zuwachse zu
verzeichnen.

Studierende im 1. Fachsemester und ausgegebene Begriilungspakete
(jeweils Wintersemester und folgendes Sommersemester)

3.000

u Ausgegebene BegriiRungspakete
u Studierende im 1. Fachsemester an der Fachhochschule Flensburg

2500 | ® Studierende im 1. Fachsemester an der Universitét Flensburg
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Abbildung 3.12 Studienanfanger und ausgegebene BegrilRungspakete
Datengrundlage: Statistikamt Nord, Stadt Flensburg
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In Abbildung 3.12 ist die Anzahl der Studierenden im 1. Fachsemester eines
Wintersemesters und des jeweils folgenden Sommersemesters angegeben. In
diesem Zeitraum werden seitens der Stadt BegriRungspakete ausgegeben,
die ein Student erhdlt, der sich mit Hauptwohnsitz in Flensburg anmeldet und
zuvor nicht in Flensburg wohnte. Etwa 35 bis 40% der Studierenden im
1. Fachsemester nehmen das Begruf3ungspaket an. Die zusatzliche Woh-
nungsnachfrage liegt daher in einem niedrigeren Bereich als durch den Anstieg
der Erstsemesterzahlen zu vermuten ware.

Wanderungen nach Altersgruppen

Zur zuséatzlichen Differenzierung der Wohnungsnachfrage dient die Betrach-
tung unterschiedlicher Altersgruppen (Tabelle 3.5). In Verbindung mit der Auf-
teilung in Nah- und Fernwanderungen lassen sich Wanderungsmotive ableiten.

2004- | 2008-
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2011 2011
Externe Wanderungen
Saldo insgesamt +1.365 +781 +472 | +1.121 +800 -248 +248 +693 | +5.232 | +1.493
darunter im Alter von
0 < 18 Jahren +131 +197 -46 +164 +51 -135 -36 -52 +274 -172
18 < 30 Jahren +877 +793 +501 +761 +663 +276 +483 +694 | +5.048 | +2.116
30 < 45 Jahren -67 -242 -93 +77 -49 -418 -217 -118 -1.127 -802
45 < 65 Jahren +97 +78 +153 +123 +94 +12 +22 +80 +659 +208
65 < 80 Jahren +6 +12 -14 +14 +38 +28 +15 +88 +187 +169
> 80 Jahren -43 -57 -29 -18 +3 -11 -19 +1 -173 -26
Nahwanderungen
Saldo insgesamt +69 +282 +186 +150 +50 -224 -35 +73 +551 -136
darunter im Alter von
0 < 18 Jahren -2 +88 -38 -4 -53 -124 -12 -77 -222 -266
18 < 30 Jahren +172 +222 +120 +185 +152 +115 +106 +200 | +1.272 +573
30 < 45 Jahren +47 -30 +9 -42 -97 -215 -140 -126 -594 -578
45 < 65 Jahren +6 +35 +89 +28 +27 -7 +27 +10 +215 +57
65 < 80 Jahren -18 +4 +12 -10 +17 +24 -8 +63 +84 +96
> 80 Jahren -36 -37 -6 -7 +4 -17 -8 +3 -104 -18
Fernwanderungen
Saldo insgesamt +1.296 +499 +286 +971 +750 -24 +283 +620 | +4.681 | +1.629
darunter im Alter von
0 <18 Jahren +133 +109 -8 +168 +104 -11 -24 +25 +496 +94
18 < 30 Jahren +705 +571 +381 +576 +511 +161 +377 +494 | +3.776 | +1.543
30 < 45 Jahren -114 -212 -102 +119 +48 -203 =77 +8 -533 -224
45 < 65 Jahren +91 +43 +64 +95 +67 +19 -5 +70 +444 +151
65 < 80 Jahren +24 +8 -26 +24 +21 +4 +23 +25 +103 +73
> 80 Jahren -7 -20 -23 -11 -1 +6 -11 -2 -69 -8

Tabelle 3.5 Wanderungssaldo der Stadt Flensburg nach Altersgruppen und Teil-
raumen

Datengrundlage: Einwohnermeldeamt der Stadt Flensburg

Bei den unter 18-Jahrigen (Kinder und Jugendliche) sind zwischen 2004 und
2008 Wanderungsgewinne zu verzeichnen, seitdem wieder -verluste. Dies ist
auf die seitdem nur noch geringen Fernzuwanderungen zurtickzuftihren, wéah-
rend der Saldo zum Umland fast durchgéngig im negativen Bereich lag.

Deutlich erkennbar ist, dass das Bevoélkerungswachstum der vergangenen
Jahre in erster Linie durch die positiven Wanderungssalden der Haushalts-
grunder zustande gekommen ist. Flensburg ist fir die Altersgruppe der 18- bis
unter 30-Jahrigen ein attraktives Wanderungsziel. Sowohl aus dem Umland als
auch aus weiter entfernt gelegenen Gebieten ziehen wesentlich mehr Haus-
haltsgriinder zu als fort. Die Motive hierfur sind in der Attraktivitat Flensburgs
als Hochschul-, Aushildungs- und Arbeitsmarktstandort zu sehen. Ein zusatzli-
cher Wohnraumbedarf fir diese Gruppe wurde bereits in der Vorgangerstudie
diagnostiziert. Seither ist der Zuzugstrend in dieser Altersgruppe ungebrochen.

Nicht alle Studierende
nehmen Erstwohnsitz
in Flensburg

Wohnraumnachfrager-
gruppen

Kinder und Jugendliche
(0 <18 Jahre)

Haushaltsgrinder
(18 < 30 Jahre)

Familiengriinder
(30 < 45 Jahre)

Konsolidierte
(45 < 65 Jahre)

Senioren
(65 < 80 Jahre)

Hochbetagte
(= 80 Jahre)

Familien mit Kindern
und Jugendlichen
ziehen ins Umland

Haushaltsgrinder
ziehen aus nah und
fern in das
Arbeitsmarkt- und
Ausbildungszentrum
Flensburg
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Familiengrunder
ziehen entweder ins
Umland oder als
Berufsanfanger in
andere Regionen

Altere Bevolkerungs-
gruppen sind weniger
mobil, Konsolidierte
und Senioren ziehen
aber tendenziell in die
Stadt

Hochbetagte finden
grolReres Pflegeplatz-
angebot im Umland vor
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Auffallig ist, dass im Jahr 2009 trotz steigender Studentenzahlen ein leichter
Einbruch bei den Fernwanderungen festzustellen ist. Eine Beschréankung auf
den monokausalen Zusammenhang von zuwandernden Haushaltsgriindern
und Studienbeginnern ware folglich nicht adaquat.

Das Wanderungssaldo in der Gruppe der Familiengriinder ist zum Grof3teil
negativ. Betraf dies zum Zeitpunkt der Vorgangerstudie im Besonderen das
direkte Umland, ist nunmehr auch ein deutlicher negativer Fernwanderungs-
saldo zu konstatieren. Hier ist weniger das Wohnraum- als das Arbeitsangebot
der entscheidende Faktor. Dies betrifft in erster Linie Studenten und Auszubil-
dende, die aus der Gruppe der Haushaltsgriinder herausaltern. Nach dem En-
de der Ausbildungszeit verlassen sie — altersbedingt nun der Gruppe der Fami-
liengrinder zuzurechnen — den Ausbildungsort Flensburg, der ihnen nicht ge-
nug Arbeitsméglichkeiten bietet.?> Gegeniiber dem Umland ist in dieser Alters-
gruppe zudem seit 2008 wieder ein verstarkt negativer Wanderungssaldo zu
verzeichnen.

Bei den Konsolidierten ist im Betrachtungszeitraum ein Wanderungsplus von
durchschnittlich 80 Personen pro Jahr zu beobachten. Sowohl aus dem Um-
land als auch aus weiter entfernten Gebieten ziehen Menschen dieser Alters-
gruppe zu, wenngleich in wesentlich geringerem Ausmalle als bei den beiden
jungeren Altersgruppen, den Haushalts- und Familiengriindern.

Die Gruppe der Senioren ist noch einmal weniger mobil als die Gruppe der
Konsolidierten. Folge ist ein nur geringer Wanderungssaldo, der allerdings
zumeist leicht positiv ist. Auch bei dieser Altersgruppe ist kein besonderer
Trend im Zeitverlauf festzustellen.

Wie schon zu Zeiten der Vorgéngerstudie ist der Wanderungssaldo der Hoch-
betagten leicht negativ. Ein Grund durfte das gréf3ere Angebot an Pflegeplat-
zen im Umland als in der Stadt Flensburg sein, wenngleich sich zwischen 2005
und 2009 in Flensburg die Zahl der Pflegepléatze pro 1.000 Einwohner ab 65
Jahren um ein Viertel erhoht hat.’

Zwischenfazit zur Wanderungsanalyse

Gewinne (> 150 Personen)

etwa ausgeglichen (+/- 150)

Verluste (> 150 Personen)

Haushaltsgriinder / Umland
Haushaltsgrunder / fern
Konsolidierte / fern

Kinder und Jugendliche / fern
Konsolidierte / Umland
Senioren / Umland
Hochbetagte / Umland
Senioren / fern

Hochbetagte / fern

Kinder und Jugendliche / Umland
Familiengriinder / Umland
Familiengrinder / fern

Tabelle 3.6 Flensburger Wanderungsbilanz 2008-2011 fiur verschiedene Bevolke-

rungsgruppen

Datengrundlage: Einwohnermeldeamt der Stadt Flensburg

8 Ein besonders anschauliches Beispiel sind die Lehramtsstudenten. Seit 2005 ist die Uni-
versitat Flensburg der zentrale Studienort fur das Lehramt an Grund- und Hauptschulen,
Realschulen sowie Sonderschulen in Schleswig-Holstein. Nach derzeit acht bis zehn Se-
mestern Regelstudienzeit werden die Absolventen auf die Schulen des gesamten Bundes-
landes verteilt werden miussen und verlassen daher zum Grof3teil die Wohnungsmarktregi-

on.

9 vgl. Statistikamt Nord, Statistische Berichte K Il 8, 2j/2005 und 2j/09
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Die differenzierte Wanderungsanalyse macht deutlich, dass sich die positive
Wanderungsbilanz der vergangenen Jahre insbesondere auf die Altersgruppe
der Haushaltsgrinder zurtckfihren lasst. Diese Zielgruppe fragt im besonde-
ren Mal3e preisginstigen Wohnraum nach. Allerdings besteht hier die Beson-
derheit, dass Haushaltsgriinder weniger auf die Quadratmeterpreise, als auf
~Stlckpreise” achtet. So wird zumeist mit Obergrenzen fiir das Gut ,Wohnen*
kalkuliert, was sich in geringen Quadratmeterpreisen (Einzimmerwohnungen)
aber auch hohen Quadratmeterpreisen (Zimmer in Wohngemeinschaft) nieder-
schlagen kann. Weiterhin konzentriert sich diese Nachfrage auf das Zentrum
Flensburg, was der eingeschrankten Mobilitat (zumeist steht kein eigenes Auto
zur Verfigung) aber auch den individuellen Lebensvorstellungen (N&he zur
Innenstadt) geschuldet ist.

Abwanderungen Uberwiegen hingegen weiterhin bei den Familiengriindern;
diese sind zwar zum Teil berufsbedingt, zum Teil ist dies aber auch auf das
fehlende Wohnungsangebot in der Stadt Flensburg in den letzten Jahren zu-
rickzufiihren. Diese Nachfrage wird besonders vom westlichen Umland aufge-
fangen, wo gunstige Baulandpreise sowie die Verflugbarkeit von Bauflachen
anziehend auf diese Altersgruppe wirken. Entsprechend verliert die Stadt auch
an Kindern und Jugendlichen ans Umland.

Konsolidierte und Senioren ziehen zumeist haufiger zu als ab, sowohl aus dem
Umland als auch aus weiter entfernt gelegenen Gebieten. In diesen beiden
Altersgruppen ist eine im Zeitverlauf steigende Wanderungsaktivitat festzustel-
len, mit einer héheren Zu- als Fortzugszahl. Somit existiert in diesen beiden
Altersgruppen sowohl ein ,Trend zurlick in die Stadt® als auch einen gegenlau-
figen ,Trend ins Umland®. Dahinter lassen sich unterschiedliche Wohnwiinsche
vermuten: Wahrend die Fortziigler das Umland als Altersruhesitz wahlen und
dort insbesondere Ruhe und Natur finden, suchen die Zuzigler das kulturelle
und gesellschaftliche Leben sowie die kurzen Wege der Stadt.

Haushaltsgriinder sind
die am starksten
gewachsene
Nachfragegruppe

Spezifisches
Nachfrageverhalten
der Haushaltsgriinder:
Stlckpreise und
Zentrumsaffinitat

Abwanderungen v.a.
bei Familiengriindern:
Fehlende berufliche
Perspektiven
(Fernwanderungen)
oder Bauflachen
(Nahwanderungen)
als Ursache

Unterschiedliche
Vorstellungen Uber
Altersruhesitz sorgen
fur Gleichzeitigkeit von
, Trend zurtick in die
Stadt*

und

»1rend ins Umland*
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Hochphase der
Bautatigkeit in der
WMR Mitte der
1990er Jahre

Konjunktur beeinflusst
Bautatigkeit

Seite 24

4 Entwicklung des Wohnungsangebots

Die Entwicklung des Wohnungsangebots wird zunéchst anhand der Anzahl
von Baufertigstellungen und Abrissen untersucht. AnschlieBend erfolgt ein
genauerer Blick auf den derzeitigen Wohnungsbestand, differenziert nach Bau-
form und WohnungsgroRe. Weitere Hinweise zur Qualitdt des Wohnungsbe-
stands geben die Gespréache mit lokalen Wohnungsmarktakteuren.

4.1 Bautatigkeit

Die Bautatigkeit der vergangenen 20 Jahre in der Wohnungsmarktregion ist
den folgenden Abbildungen zu entnehmen. Diese stellen die Anzahl von
Wohneinheiten in neu errichteten Wohngebauden dar.

Baufertigstellungen in Flensburg und Umland
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Abbildung 4.1 Fertiggestellte Wohneinheiten in neuerrichteten Wohngebauden in
Flensburg und Umland 1990-2010

Datengrundlage: Statistikamt Nord

In der Wohnungsmarktregion Flensburg war die Hochphase der Bautatigkeit in
der zweiten Halfte der 1990er Jahre. Im Durchschnitt wurden jahrlich 320
Wohneinheiten in der Stadt, 400 Wohneinheiten im 1. Siedlungsring sowie
immerhin noch gut 230 Wohneinheiten im 2. Siedlungsring errichtet; zusam-
men also knapp 1.000 Wohneinheiten. Seitdem haben sich diese Zahlen hal-
biert. Dabei ist beachtenswert, wie sehr sich die konjunkturellen Schwankun-
gen auf die Bautatigkeit in allen TeilrAumen gleich ausgewirkt haben.
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Abbildung 4.2 Fertiggestellte Wohneinheiten in Wohngebauden (summe des jew. Jahres)

je 1.000 Einwohner (Einwohnerstand am 01.01. des jew. Jahres)
Datengrundlage: Statistikamt Nord

Die geringe Bautatigkeit in der Stadt wird besonders deutlich, wenn die Baufer-

tigstellungen auf die Einwohnerzahl bezogen werden (Abbildung 4.2). Bis Mitte
der 2000er betrug diese Quote im Umland ein Vielfaches der Flensburger Quo-
te. Seitdem sich das Bevdlkerungswachstum im Umland zu einer Stagnation

Baufertigstellungen im
Umland im Einklang
mit Bevolkerungs-
entwicklung

gewandelt hat, gleichen sich die Werte von Stadt und Umland aber an.

Ferti Wohr iten in Ein- und 1sern in Flensburg und Umland

1.600

1.400

1.200

/)
1.000 A > XV/S/onst. Kreis S—\7Z
BOO: EE B : 7 Y |

eo’o

isern in Flensburg und Umland

900

800

700 —

Sonst. Kreis S-F |

600 ﬁ _ — —
2. Siedlungsrint
500 - ___

Abbildung 4.3 Fertiggestellte Wohneinheiten in
neuerrichteten Ein- und Zweifamilienhdusern in
Flensburg und Umland 1990-2010

Datengrundlage: Statistikamt Nord

Abbildung 4.4 Fertiggestellte Wohneinheiten in

neuerrichteten Mehrfamilienhdusern in Flensburg
und Umland 1990-2010
Datengrundlage: Statistikamt Nord
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Anteil Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhduser an allen
neuerrichteten Wohneinheiten in Flensburg und Umland
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Abbildung 4.5 Anteil fertiggestellter Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienh&au-
sern an allen fertiggestellten Wohneinheiten in Flensburg und Umland 1990-2010

Datengrundlage: Statistikamt Nord

Lag der Schwerpunkt in Flensburg bis etwa 1998 noch auf dem Geschoss-
wohnungsbau, so Ubersteigt seitdem regelmaRig die Zahl der fertiggestellten
Wohneinheiten in Ein- oder Zweifamilienh&dusern die Baufertigstellungen im
Mehrfamilienhausbereich (vgl. Abbildung 4.5). Dies ist zum einen durch die
vermehrte Konzentration auf Baulandausweisungen zuriickzufihren, seit Ende
der 1990er Jahre werden mehr als 100 neue 1-2-Familienhdusern pro Jahr
errichtet (vgl. Abbildung 4.3). Zum anderen hat der Geschosswohnungsbau
nach der Hochphase Mitte der 1990er bis Anfang der 2000er nachgelassen
und kam danach fast zum Erliegen (vgl. Abbildung 4.4). Nach einer kurzen
Erholung in den Jahren 2006 und 2007 ist die Zahl der fertiggestellten
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern wieder rapide abgesunken.

Im Umland spielt der Geschosswohnungsbau eine deutlich untergeordnete
Rolle. Besonders im 2. Siedlungsring dominiert der Ein- und Zweifamilienhaus-
bau. Auch im 1. Siedlungsring wurden im vergangenen Jahrzehnt kaum neue
Geschosswohnungen errichtet. Ausnahmen sind dabei die direkt an Flensburg
angrenzenden Gemeinden Harrislee, Handewitt und Gliicksburg, in denen der
Geschosswohnungsbau eine Rolle spielt.

Insgesamt zeigt die Entwicklung der Bautatigkeit, dass in Flensburg vor allem
der Geschosswohnungsbau — entgegen des Bedarfs — stark zurlickgegangen
ist. Nicht nur die rasch anwachsende Gruppe der Haushaltsgriinder, auch alte-
re Menschen, die aus dem Umland zurlick in die Stadt ziehen, um das urbane
Leben zu geniel3en, fragen zum Grof3teil Wohnungen in Mehrfamilienhdausern
nach. Im Bereich der 1-2-Familienhduser hatte die Flensburg bis Mitte der
2000er durch Baulandausweisungen den Wegzugstrend der Familiengrinder
ins Umland abbremsen kénnen. Seither werden in Flensburg weniger Bau-
grundstiicke ausgewiesen, korrespondierend stieg die Fortzugszahl von Ein-
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wohnern dieser Altersgruppe ins Umland wieder an. Dabei ist aufféallig, dass
das Angebot im Umland weniger Einfluss auf die Standortentscheidung der
Familiengriinder hat als die Verfuigbarkeit von Bauflachen in Flensburg.

4.2 Wohnungsabgange
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Abbildung 4.6 Abgange von Wohneinheiten in Wohn- und Nichtwohngebauden in
Flensburg 2000-2010

Datengrundlage: Statistikamt Nord

Den fertiggestellten Wohneinheiten werden an dieser Stelle die Wohnungsab-
gange gegenibergestellt (Abbildung 4.6). Dabei handelt es sich um die ge-
nehmigten Abrisse, da nur diese statistisch erfasst werden. Mit Ausnahme des
Jahres 2005 werden jahrlich nur wenige Gebaude abgerissen.

4.3 Wohnungsbestandsstruktur

Wohnungsbestand insgesamt

Mit etwa drei Viertel existiert der Grol3teil aller Flensburger Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdausern. Die Dimension wird bei einem Vergleich mit dem Um-
land deutlich: Wahrend in Flensburg knapp 25 % an Wohneinheiten in 1-2-
Familienhdusern bestehen, liegen diese Werte bei knapp 70% im
1. Siedlungsring und knapp 85 % im 2. Siedlungsring. Ausnahmen stellen Har-
rislee und Gliicksburg mit jeweils gut 50% dar.

Wohnungsbestand nach Bauform am 31.12.2010
Wohnungen in
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern Wohnungen Zum Vergleich: Anteil 1-2-
1-2-Familienhdusern (inkl. Nichtwohngebaude) insgesamt Familienh&user im Umland
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil 1. Ring 2. Ring
11.988 24,8 % 36.292 75,2 % 48.280 100 % 69,6 % 84,5 %
Anteil Wohnungen mit ... R&umen (inkl. Kiichen) am Bestand
1 2 3 4 5 6 7 und mehr | Insgesamt
1,5% 5,9% 27,1% 34,1% 18,9% 7,6% 5,0% 100 %
Anteil Wohnungen mit Baualter ... am Bestand
bis 1948 1949 bis 1968 1969 bis 1987 seit 1988
352 % 34,5 % 21,9 % 8,4 %

Tabelle 4.1 Wohnungsbestand nach Bauform, Baualter und Raumzahl
Datengrundlage: Statistikamt Nord; F + B (2004)

Kaum Abrisse in
Flensburg

25 % aller Wohnungen
in Flensburg sind
Eigenheime,
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Eigentimerstruktur far
Wohnungszustand
entscheidend
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An der Datenlage zur Baualtersstruktur liegen weiterhin keine aktuellen Daten
vor, entsprechend Tabelle 4.1 muss auf den Datenstand aus dem Jahr 2002
zuriickgegriffen werden.” Eine qualitative Abschatzung der Entwicklung seit
2002 ist mithilfe der Bauabriss- und Bautétigkeitsstatistik auf gesamtstadtischer
Ebene mdglich, wenngleich eine nach Baualter differenzierte Abgangsstatistik
beim Statistikamt Nord erst seit dem Jahr 2007 gefihrt wird. Aus dieser geht
hervor, dass genehmigte Abrisse insbesondere Gebdude der Nachkriegszeit
(1949-1962) aber auch altere Gebaude betreffen. Aufgrund der geringen Ab-
riss- als auch Neubauzahlen ist allerdings von keiner signifikant grol3en Veran-
derung gegeniber den Werten des Vorgangergutachtens auszugehen. So
bleibt auch die bisherige Verteilung von Wohnungen in Gebauden von vor
1949, von 1949 bis 1968 sowie seit 1969, die je ein Drittel des Bestands aus-
machen.

Der Wohnungsbestand ist gepréagt von Wohneinheiten mit drei bis vier RGumen
(gut 60 %), wobei die Kiichen mitgezahlt werden. Einen weiteren grofRen Anteil
mit immerhin knapp 20 % machen die Wohneinheiten mit finf Raumen aus.
Etwa ein Achtel aller Wohneinheiten weisen eine noch gréf3ere Raumanzahl
auf. Es ist allerdings zu berlcksichtigen, dass die Mehrzahl dieser grof3en
Wohneinheiten in 1-2-Familienhdusern existiert. Nur gut 7 % des Bestands
machen die sehr kleinen Wohnungen mit ein bis zwei Raumen (d.h. in der Re-
gel Einzimmerwohnungen oder -apartments) aus.

Qualitative Verbesserung des Wohnungsbestands

Eine generalisierte Einschéatzung zum Zustand der Flensburger Wohnungen ist
nicht moglich. Allerdings wird ein Zusammenhang mit der in den letzten Jahren
zugenommenen Angespanntheit auf dem Wohnungsmarkt identifiziert, der sich
in der Vermietbarkeit von Wohnraum in schlechtem bis sehr schlechtem Zu-
stand aufRert.

Differenziert betrachtet unterscheiden sich die Investitionen in den Wohnungs-
bestand insbesondere danach, wer Eigentiimer ist. Die Grinde liegen zum
einen in dem betrachteten Anlage- bzw. Investitionszeitraum sowie den zur
Verfigung stehenden Mitteln. So investieren im besonderen MalRe die Woh-
nungsgenossenschaften in ihren Bestand, da sie sowohl tber die finanziellen
Mittel verfligen als auch an einem langfristigen Werterhalt interessiert sind.
Sofern Wohnungen bei einem Mieterwechsel in einem veralteten Zustand sind
und die Nachfrage entsprechend vorhanden ist, erfolgt eine Modernisierung
bzw. Aufwertung in diesem Zeitraum.

Bei den privatwirtschaftlichen professionell-gewerblichen Eigentimern ist der
betrachtete Zeitraum geringer, entsprechend erfolgt hier so gut wie keine In-
vestition in den Bestand. Bei den Kleineigentimern ist das Investitionsniveau
stark unterschiedlich. Es hangt davon ab, ob der Eigentimer als Vermieter
oder Selbstnutzer auftritt, wie seine finanzielle Situation aber auch seine Inves-
titionsbereitschaft ist sowie ob er das Eigentum in Eigenregie verwaltet oder

19 Bej diesem Datenstand handelt es sich um eine Abschéatzung der Bestandsentwicklung
auf Grundlage der Gebaude- und Wohnungszahlung 1987. Im Zuge des Zensus‘ 2011 er-
folgt auch eine Gebaude- und Wohnungszéhlung; deren Ergebnisse kleinrdumig mithilfe der
Bautétigkeits- und Abrissstatistik fortzuschreiben wird dringend empfohlen.
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professionell verwalten lasst. Eine Problematik ist das fehlende Wissen um die
Moglichkeiten der 6ffentlichen Férderung bei den nicht professionell organisier-
ten oder beratenen Eigentiimern.

Der Grofdteil der MaRnahmen der Privateigentiimer betrifft dabei die Instand-
setzung der Wohnungen zur Vermietbarkeit. Nur zu einem kleinen Anteil wer-
den die Wohnungen tatsachlich modernisiert, wobei sich diese dann haupt-
sachlich auf die energieeffiziente Modernisierung beziehen. Investitionen in
altengerechten oder barrierearmen Wohnraum finden nicht statt. Bei den Woh-
nungsgenossenschaften finden in groRerem Ausmald Investitionen in die tech-
nische Zukunftsfahigkeit von Wohnungen statt. Neben allgemeiner Modernisie-
rung von Bad und Kiiche sowie der Elektroinstallationen wird besonders die
energetische Sanierung berticksichtigt. Neben einer Optimierung der Heizsys-
teme betrifft dies Dammmaflnahmen an Fassade, Dach bzw. Dachboden so-
wie den Fenstern. Auch hier tendieren die Investitionen in barrierefreie Woh-
nungen gegen Null. Hier wird die fehlende Nachfrage angebracht. Hintergrund
ist die fehlende Prasenz der Thematik in der Offentlichkeit und der daraus re-
sultierenden von den Wohnungsmarktakteuren richtigerweise diagnostizierten
fehlenden Nachfrage.

Die Kosten der Modernisierungen werden in unterschiedlicher Héhe an den
Mieter weitergegeben. Wahrend viele Kleineigentimer die gesetzliche Rege-
lung, nach der bis zu elf Prozent der Modernisierungskosten auf die Jahres-
miete aufgeschlagen werden kdnnen, vollstandig ausnutzen, ist dies bei den
grof3en Bestandshaltern nicht der Fall. Der Hintergrund ist aber darin zu sehen,
dass private Vermieter Mieterh6hungen nur selten — aufgrund der rechtlichen
Schwierigkeiten der ortstiblichen Vergleichsmiete — wahrend eines bestehen-
den Mietverhdaltnisses durchsetzen, wahrend die groRen Wohnungsgenossen-
schaften und -unternehmen den Vergleich innerhalb ihres Bestands vorneh-
men kénnen und so die Miete regelmé&Rig anpassen kdnnen.

Gebundener Wohnraum

In Flensburg werden Haushalte, die sich aus eigener Kraft keine angemessene
Wohnung leisten koénnen, durch Subjektférderungen in Form von Wohngeld
und durch Objektférderungen unterstiitzt. Voraussetzung fur den Bezug gefor-
derter Objekte ist ein Wohnberechtigungsschein bzw. ein Bescheid Uber Leis-
tungen fir Unterkunft und Heizung (nach § 22 SGB Il oder 829 SGB XIl) bzw.
Uber Wohngeldleistungen (nach § 31S. 1 WoGG).

Wohnungsbestand Gebundener Anteil an
in 1-2FH | in MFH Gesamt | Wohnraum MFH Gesamt
Flensburg 11.988 36.292 48.280 3.795 | 10,5% 7,9 %
Sonst. Kreisfreie Stadte SH 80.090 | 207.554 | 287.644 22.013 | 10,6 % 7,7%
Sonst. Schleswig-Holstein 664.555 | 405.909 (1.070.464 41.125 | 10,1 % 3,8%

Tabelle 4.2 Anteil des gebundenen Wohnraums am Wohnungsbestand
31.12.2010

Datengrundlage: Statistikamt Nord, Investitionsbank Schleswig-Holstein

Wie aus Tabelle 4.2 hervorgeht, betragt der durch Mietpreis- oder Belegungs-
vorgabe gebundene Wohnraum in Flensburg derzeit knapp 8 % des Bestands.
Seit 2007 ist ein leichter Anstieg erkennbar, nachdem zwischen 1999 und 2007

Kleineigentimer setzen
bei Bedarf instand,
modernisieren selten

Genossenschaften sor-
gen fir langfristige Ver-
mietbarkeit

Energieeffiziente Mo-
dernisierung nimmt zu

Investitionen in
barrierearmen
Wohnraum im Bestand
gegen Null

Mieterhéhungen:

Kleineigentimer
einmalig mit groRem
Anstieg bei
Modernisierung

Grol3e Bestandshalter
mit regelmaniger
geringer Anpassung,
sofern marktgangig

Knapp 8 % aller
Wohnungen in
Flensburg unterliegen
Belegungs- oder
Preisbindung

Seite 29

Zielgruppenorientierte Wohnungsmarktanalyse 2012

FLENSBURG



4 Entwicklung des Wohnungsangebots

ein starker Ruckgang (um 41 %) zu verzeichnen war. Dadurch liegt Flensburg
derzeit in etwa auf dem Niveau der sonstigen kreisfreien Stadte Schleswig-

Holsteins.
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Abbildung 4.7 Gebundener Wohnraum in Flensburg: Entwicklung 2002-2010 und

vertragsgemalRer Verlauf 2011-2015

Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein
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Abbildung 4.8 Gebundener Wohnraum in Flensburg: Entwicklung 2002-2010 und

vertragsgemaler Verlauf 2011-2045

Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein

Zum 1. Juli 2009 ersetzte das Schleswig-Holsteinische Wohnraumférderungs-
gesetz (SHWoFG) das bundesrechtliche Wohnraumférderungsgesetz (WoFG)
sowie das Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG). Daraus resultiert u.a. eine
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Begrenzung auf 35 Jahre, fur bestehende Belegungsbindungen ab dem Jahr
2014, fur bestehende Mietpreishindungen ab dem Jahr 2019. Abbildung 4.7 ist
die zukunftige Entwicklung des gebundenen Wohnraumbestands zu entneh-
men. Das deutliche Absinken im Jahr 2014 ist erkennbar, ein Funftel des ge-
bundenen Wohnraums in Flensburg féllt in diesem Jahr auf einen Schlag weg.
Ohne Neuférderungen wirden 2020 nur noch 70 % der derzeitigen Sozialwoh-
nungen einer Mietpreis- oder Belegungsbindung unterliegen.

1. Forderweg ereinbarte Férderung Insgesamt
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Flensburg 2.125 56 % 1.670 44 % 3.795 100 %
Sonst. Kreisfreie Stadte SH 14.411 65 % 7.602 35 % 22.013 100 %
Sonst. Schleswig-Holstein 26.085 63 % 15.040 37 % 41.125 100 %

Tabelle 4.3 Struktur des gebundenen Wohnungsbestands am 31.12.2010
Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein

Der Sozialwohnungsbestand in Flensburg wurde zu einem vergleichsweise
gro3en Anteil durch die vereinbarte Forderung gebunden (vgl. Tabelle 4.3).
Dieser Anteil wird zukiinftig noch weiter steigen als Auswirkung des Ubergangs
der Verantwortlichkeit der sozialen Wohnraumférderung von Bundes- auf Lan-
derebene (s.0.).

vor 1978 1978-1984 1985-1995 ab 1995
Flensburg 38 % 17 % 36 % 9%
Kreisfreie Stadte Schleswig-Holstein 43 % 16 % 29 % 12 %
Schleswig-Holstein insgesamt 41 % 20 % 20 % 11%

Tabelle 4.4 Wohnungen des 1. Férderwegs 2007 nach Baujahr
Datengrundlage: GEWOS (2007), S. 24

Aufgrund des vergleichsweise jungen Bestandes an Wohnungen nach
1. Forderweg (vgl. Tabelle 4.4) sind diese Auswirkungen weniger stark als in
vergleichbaren Kommunen Schleswig-Holsteins. Dennoch ist 2014 mit einem
Einbruch an geforderten Wohnungen sowie 2019 mit einem nochmaligen Ab-
sinken zu rechnen. Trotz derzeit steigender Bevdlkerungszahlen ist daher ohne
Neuférderungen mit geringerem kommunalen Einfluss auf die soziale Wohn-
raumversorgung zu rechnen.

Ohne Neufdrderungen
Ruckgang um 30 % bei
Sozialwohnungen

Vergleichsweise hoher
Anteil vereinbarter
Forderung in Flensburg

Neuférderungen sind
angezeigt

Seite 31

Zielgruppenorientierte Wohnungsmarktanalyse 2012 ELE N S B U R C,\,\/\,\



5 Aktuelle Trends auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt und Ausdifferenzierung der Teilmarkte
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5 Aktuelle Trends auf dem Wohnungs- und Immobilien-
markt und Ausdifferenzierung der Teilméarkte

5.1

Um die Angespanntheit des Flensburger Wohnungsmarkts einzuschatzen,
werden zundachst die grobe Entwicklung von Angebot und Nachfrage analy-
siert. Darauf aufbauend wird die innerstadtische Umzugsquote als zusatzlicher
Indikator herangezogen.

Phasen der Wohnungsmarktent- und -anspannung

Verhaltnis von Angebot und Nachfrage

1995-2000 2000-2005 2005-2010
Veranderung Wohneinheiten +1.429 + 1.052 + 948
Veranderung Haushalte - 530 +2.240 +2.777
+1.959 -1.188 -1.829
Delta Abbau Defizit / Abbau Uberan- Abbau Uberan-
Aufbau Uberan- gebot gebot / Aufbau

gebot Defizit

Tabelle 5.1 Bilanz: Veranderung der Zahl der Wohnungen und der Haushalte in
der Stadt Flensburg 1995-2010

Datengrundlage: Statistikamt Nord, IfS (2008), IVD-Wohn-Preisspiegel

Die Entwicklung von angebotenen Wohneinheiten und nachfragenden Haus-
halten lasst sich in drei Phasen unterteilen (vgl. Tabelle 5.1): Mitte bis Ende der
1990er Jahre wurde durch verstarkten Wohnungsbau bei gleichzeitigem Be-
volkerungsriickgang das Wohnungsdefizit ab- und ein Uberangebot aufgebaut.
Durch den seitdem stetigen Anstieg der Einwohnerzahl, dem die Baufertigstel-
lungen nicht entsprechend folgen konnten, wurde zunachst das Uberangebot
abgebaut; in den vergangenen Jahren baut sich langsam ein Wohnungsdefizit
auf. Entsprechend wird davon ausgegangen, dass es auf dem Flensburger
Wohnungsmarkt nicht nur einen Neubau- sondern auch einen Nachholbedarf
gibt.

Innerstadtische Umziuge/Fluktuation

2000

2001| 2002] 2003| 2004| 2005| 2006| 2007| 2008| 2009| 2010 2011

Innerstadtische
Umzlge
Einwohner
Umzugsquote

9.450
85.253
11,1%

8.860
85.436
10,4%

9.436
85.911
11,0%

8.951
86.444
10,4%

9.739
86.842
11,2%

9.602
86.895
11,1%

9.021
87.376
10,3%

8.694
88.442
9,8%

Tabelle 5.2 Innerstadtische Umzugsquote in Flensburg 2000-2011
Datengrundlage: Einwohnermeldeamt der Stadt Flensburg

8.400
89.145
9,4%

8.541
88.812
9,6%

8.375
88.974
9,4%

8.717
89.532
9,7%

Das Verhaltnis von innerstadtischen Umziigen zu Einwohnerzahl ist ein Indika-
tor der Angespanntheit des Flensburger Wohnungsmarkts. Wahrend sich die
Umzugsquote bis 2006 relativ konstant zeigt, ist seitdem ein Trend des Ver-
bleibens in der eigenen Wohnung zu erkennen. Die Mdglichkeit, die eigenen
Wohnverhaltnisse durch einen innerstadtischen Umzug verbessern zu kénnen,
wird nicht so gut eingeschatzt wie noch vor einigen Jahren. Dies deutet auf ein
geringeres Angebot sowie u. U. steigende Mieten hin. Ein weiterer Indikator flr
die Angespanntheit des Wohnungsmarktes ist die Fluktuationsquote. Die von
dem am Monitoring teilnehmenden Wohnungsunternehmen gemeldeten Fluk-
tuationsquoten sind in den letzten Jahren — ausgehend von einem hohen Ni-
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veau — sukzessive abgesunken. Fur das Jahr 2011 erreicht erstmals keine
Fluktuationsquote im Maximum einen hdheren Wert als 15 %. Insgesamt ist
der Flensburger Wohnungsmarkt also als angespannter als noch vor einigen
Jahren zu bezeichnen.

5.2 Wohnungsleerstand

Die Wohnungsleerstande werden in Flensburg nicht systematisch erhoben,
daher wird auf die Daten des Monitorings zuriickgegriffen und zusatzlich vertie-
fende Expertengesprache gefihrt.

Demnach sind in den vergangenen Jahren die Leerstandsquoten immer weiter
abgesunken, insbesondere bei den kleineren Wohnungen. Gerade bei den
Genossenschaften sind in den letzten Jahren fast nur noch modernisierungs-
bedingte Leerstande zu verzeichnen. Ansonsten kénnen die Wohnungen naht-
los neuvermietet werden.

Als wesentlichster, ausschlaggebender Grund fir die verbleibenden Leerstan-
de wird der Zustand der Wohnung genannt. Dabei geht es weniger um den
Modernisierungsgrad im Sinne von praferiertem Aussehen der Badezimmer
und Kiichen oder gar energetischem Zustand, sondern um die Bewohnbarkeit
an sich. Dabei habe sich durch die angespanntere Lage in den letzten Jahren
die Definition dessen, welcher Wohnraum vermietbar ist, geéndert. So werden
inzwischen haufiger Wohnungen in schlechtem Zustand am Markt angeboten
und finden zum Teil auch Mieter. Auch dies sei ein Grund fiir den Rickgang
der Leerstandsquote. Dartiber hinaus gebe es eine groRe Anzahl von Woh-
nungen, die aufgrund ihres Zustandes nicht aktiv am Markt zur Verfigung
stiinden. Hintergrund sei die Scheu der zumeist Kleineigentiimer, in ihren Be-
stand zu investieren.

Neben dem Zustand der Wohnung wird auch die Lage als ein Grund fur Leer-
stande genannt. So seien einige Standorte wenig attraktiv, was sich in einer
héheren Leerstandsquote oder aber einer héheren Fluktuationsrate nieder-
schlage.

53 Mieten

Die Betrachtung der Mietentwicklung muss sich aufgrund der besseren Daten-
verfligbarkeit zunachst auf Neu- und Wiedervermietungsmieten konzentrieren.
Das Mietniveau sowie die Anpassung von Bestandsmieten werden auf qualita-
tiver Basis erfasst.

Neu- und Wiedervermietung

Als Grundlage fir die Mietentwicklung bei Neu- und Wiedervermietungen bei
ungeférderten Wohnungen werden die Wohn-Preisspiegel des IVD' herange-
zogen. Diese haben den Vorteil, dass sie anstelle von Angebotsmieten die
tatsachlich erzielten Marktmieten ausweisen. Leider wurden 2009 und 2010
keine Daten fur Flensburg erhoben. Daher und aus Plausibilisierungsgriinden
erfolgt ein Abgleich mit weiteren Angaben: den Monitoring-Berichten ,Wohn-

M )mmobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler,
Verwalter und Sachversténdigen e.V.

Leerstande insgesamt
gesunken

Keine Leerstande bei
Genossenschaften

Inzwischen sind auch
Wohnungen mit
schlechtem Zustand
aufgrund der Marktlage
vermietbar

Tatsachliche Mieten
bei Neu- und Wieder-
vermietung niedriger
als Angebotsmieten
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Mietenentwicklung aus
Vielzahl von Quellen,
zunéchst Schwer-
punktpreise des IVD

Differenzierung nach
Baualter und
Wohnwert

Einfacher Wohnwert

Nicht modernisiertes
Altobjekt,

Lage in gemischt
genutzten Gebieten

Leichter Anstieg bei
Mieten einfacher
Wohnungen

Alter des Gebaudes
spielt keine Rolle

Insgesamt sehr

geringes
Kaltmietenniveau
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raumversorgung und Soziale Stadtentwicklung®, den Angebotsmieten des Im-
mobilienportals ,ImmobilienScout24“, den MarktmietenMonitor-Berichten und
der IB-Wohnungsmarktbeobachtung.

Der IVD differenziert nach Baualter und Wohnwert. Letzterer besteht jeweils
aus einer Lage- und einer Qualitditskomponente. Eine Wohnung mit einfachem
Wohnwert ist demnach in einem nicht modernisierten Altobjekt in gemischt
genutztem Gebiet zu finden'®. Neubauten kénnen aufgrund der Betrachtung
des Baualters nicht in diese Kategorie fallen. Einen mittleren Wohnwert weisen
Objekte mit durchschnittlicher Bausubstanz sowie Ausstattung in allgemeinen
Wohngebieten auf. Gut ausgestattete Objekte mit guter Bausubstanz in ruhi-
gen Wohngegenden werden in die Kategorie mit gutem Wohnwert klassifiziert.
Sehr guten Wohnwert weisen ausschlie3lich hochwertige Objekte mit erstklas-
siger Ausstattung und Bausubstanz auf, die zudem innerhalb einer Nachbar-
schaft mit luxuriosem Lebensstil existieren.

Mieten fur Wohnungen mit einfachem Wohnwert

6,00
5,50
5,00
4,50 A
/\ 4,00

4,00 - N

/\_ cmm===== ./3390
3,50 ===
3,00 /
2,50
2,00

2005 2006 2007 2008 2009

—o=bis 1948 -a~ab 1949 (Bestand)

2010 2011 2012

Tabelle 5.3 Nettokaltmieten fir Wohnungen mit einfachem Wohnwert, in Euro je m?
Wohnflache mtl., bezogen auf 3 Zi., ca. 70 m?

Datengrundlage: IVD-Wohn-Preisspiegel

Wohnungen mit einfachem Wohnwert erzielen bei einer Wiedervermietung
derzeit etwa 3,80 € pro m?2. Dies ist ein leicht erhohter Wert gegentiber 2005
wobei das Alter des Geb&udes nur eine untergeordnete Rolle spielt. Insgesamt
lassen sich fur Wohnungen mit einfachem Wohnwert nur sehr geringe Kaltmie-
ten erzielen.

12 IVD-Wohn-Preisspiegel 2011/12, S. 4
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Mieten fir Wohnungen mit mittlerem Wohnwert
Mittlerer Wohnwert

7,00
Objekte mit

6,50 durchschnittlicher
6.00 Bausubstanz sowie

- PY Ausstattung,

6,00
\ /\ / Lage in allgemeinen
5,50 - Wohngebieten

5,00
450 -
4,00
3,50
3,00 Konstantes Niveau bei
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 Wohnungen mittleren
=e=his 1948 -a~ab 1949 (Bestand) =e~-Neubau Wohnwerts

Tabelle 5.4 Nettokaltmieten fir Wohnungen mit mittlerem Wohnwert, in Euro je m?
Wohnflache mtl., bezogen auf 3 Zi., ca. 70 m?

Datengrundlage: IVD-Wohn-Preisspiegel

Ahnlich konstant zeigen sich die Wiedervermietungsmieten fiir Wohnungen mit
mittlerem Wohnwert. Diese Entwicklung bzw. das Ausbleiben gravierender
Mietpreisanstiege — der erhdhten Nachfrage in Form von Bevélkerungswachs-
tum zum Trotz — deutet darauf hin, dass einerseits die Nachfrage das Angebot
noch nicht Gberschreitet, andererseits aufgrund der vergleichsweise geringen
Einkommen in Flensburg keine starken Mieterhéhungen Uber die Steigerungen
der Nebenkosten hinaus moglich sind.

Mieten fiir Wohnungen mit gutem Wohnwert

8,00

Guter Wohnwert

7,50 A . .
Objekte mit guter

Bausubstanz sowie
Ausstattung,

Lage in ruhigen
Wohngebieten

Konstantes Niveau
auch bei Wohnungen
4,50 mit gutem Wohnwert

4,00

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
=o=his 1948 -a~3b 1949 (Bestand) =e~-Neubau

Tabelle 5.5 Nettokaltmieten fir Wohnungen mit gutem Wohnwert, in Euro je m2 Wohn-
flache mtl., bezogen auf 3 Zi., ca. 70 m?

Datengrundlage: IVD-Wohn-Preisspiegel
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Sehr guter Wohnwert

Hochwertige Objekte
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substanz sowie
Ausstattung,

in sehr guter Wohnlage

Insgesamt geringes
Mitniveau, allerdings
auch geringes
Einkommensniveau in
Flensburg

Abgleich mit
Mietenentwicklung
alternativer Quellen:

Insgesamt in den ver-
gangenen Jahren
zunachst

Anstieg bei
Wohnungen mit
einfachem und
mittlerem Wohnwert,
anschlieBend bei
Wohnungen guten
Wohnwerts

Allerdings nach
Eigentiimer zu
differenzierendes Bild
der Mieten

Steigerungen bei
Mieten
institutionalisierter
Vermieter

Kleineigentimer haben

es schwerer, Mieten im
Bestand zu erhbhen
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Diese Beobachtung ist selbst bei Wohnungen mit gutem Wohnwert zu machen.
Fir Wohnungen mit sehr gutem Wohnwert werden in etwa 1,- € pro m2 mehr
erzielt als fur vergleichbar alte mit lediglich gutem Wohnwert.

Es ist zu konstatieren, dass sich die vom IVD angegebenen Schwerpunktprei-
se'® in etwa deckungsgleich mit den Angaben der Flensburger Wohnungsun-
ternehmen sind, die im jahrlich durchgefiihrten Monitoring ,Wohnraumversor-
gung und Soziale Stadtentwicklung“ abgefragt werden. Deutlich erkennbar ist
das vergleichsweise geringe Niveau der Nettokaltmieten in Flensburg, beson-
ders im Vergleich zu den sonstigen kreisfreien Stadten Schleswig-Holsteins.
Allerdings muss berlcksichtigt werden, dass die Einkommen der Flensburger
Wohnbevdlkerung ebenfalls am unteren Rand in diesem Vergleich angesiedelt
ist.

Im Gegensatz zu den Daten des IVD ist dem Monitoring die Aussage zu ent-
nehmen, dass seit einigen Jahren die Mieten am unteren Rand der von den
befragten Wohnungsunternehmen jeweils angegebenen Bandbreiten anstei-
gen und in letzter Zeit auch im oberen Bereich. Transferiert auf die Systematik
des IVD entspricht dies einem Anstieg der Mieten fir Wohnungen mit einfa-
chem und mittlerem Wohnwert, gefolgt von einer Phase der Mietpreissteige-
rungen fur Wohnungen guten Wohnwertes. Diese Einschatzungen werden
ferner durch das IB-Wohnungsmarktbarometer und die Mietenentwicklung der
Uber das Portal ImmobilienScout24 angebotenen Wohnungen gestiitzt. Insge-
samt ergibt sich auf dem Flensburger Wohnungsmarkt ein nach EigentU-
merstruktur zu differenzierendes Bild beziiglich Ausmal3 von und Vorgehen bei
Mieterhéhungen. Die grol3en Wohnungsunternehmen haben die Mdglichkeit,
ihre Mieten laufend anzupassen. Fir die hierzu nétigen drei Vergleichsmieten
koénnen sie auch den eigenen Bestand heranziehen. Diese Moglichkeit nutzen
sie auch konsequent aus, so dass es zu geringen, daflr steten Anpassungen
kommt. Bei Modernisierungen schopfen sie daher im Regelfall die Méglichkeit
der Umlage von elf Prozent der Kosten auf die Jahresmiete der betroffenen
Wohnung nicht aus, um die Vermietbarkeit nicht zu gefédhrden. Dies stellt sich
bei den Privatvermietern anders dar. Zum einen ist flr sie eine rechtssichere
Mieterhdhung im Bestand'* kaum méglich, da der Nachweis der ortsiiblichen
vergleichsmieten ungleich héher ist als fur die groRen Bestandshalter. Zudem
scheuen Kleineigentiimer oftmals die Kosten eines Gutachtens oder ggfs. fol-
genden Rechtsstreits mit dem Mieter. Daher wird anstelle der reguléren Miet-
erhohung auf die Moglichkeit der Mietanpassung bei Neuvermietung und bei
Modernisierung zurlickgegriffen und diese voll ausgeschdpft. Bei Modernisie-
rungen werden also zumeist die vollen elf Prozent der Kosten auf die Jahres-
miete aufgeschlagen, bei Neuvermietungen kann es zu Erhéhungen um bis zu
40 % kommen. Als absoluter Wert wurden hier 6 €/ m2 genannt, der bei gréRe-

13 Hierzu bemerkt der IVD: »Alle Preisangaben der Marktberichterstatter sind Schwerpunkt-
preise. Der Schwerpunktpreis wird aus einer Spanne gebildet und stellt nicht das rechneri-
sche Mittel [...] dar. [...] Die Gewichtung des Preises innerhalb der Spanne erfolgt einerseits
durch den Marktberichterstatter vor Ort und andererseits durch die Zusammenfiuhrung meh-
rerer Preise innerhalb des gleichen Angebots.“

' Der Gesetzgeber erlaubt hier eine Erhéhung um maximal 20 % innerhalb von drei Jahren.
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ren Wohnungen etwas geringer, bei sehr kleinen Wohnungen aber deutlich
grofler sein kann.

Beziiglich der zukinftigen Mietenentwicklung sind daher mehrere Aspekte zu
berticksichtigen. Die Mieten bei den Wohnungen der grof3en Bestandshalter
sowie bei Wohnungen, die erst in den letzten Jahren wiedervermietet wurden,
sind die Mieten derzeit ausgereizt. Weitere Mietpreissteigerungen sind nur in
begrenztem Mal3e mdglich. Bei Wohnungen, die im Bestand von Kleineigen-
timern sind und die lange Mietverhéltnisse aufweisen, sind bei Wiedervermie-
tungen teilweise enorme Mietsteigerungen zu erwarten.

Bestandsmieten

Zwischen Ende der 1990er Jahre und etwa 2007 konnten die Mieten ohne eine
Erhéhung des Wohnwertes aufgrund der Marktlage nicht erhéht werden®™.
Seitdem sind pauschale Mietpreisanpassungen, d.h. ohne Verbindung mit Mo-
dernisierungsaktivitaten, wieder moglich. Diese Gegebenheit genutzt — soweit
der Eigentimer eine rechtliche Durchflihrbarkeit erkennt. Dies betrifft beson-
ders die groRen Bestandshalter aufgrund der hoheren Rechtssicherheit, die
sich durch die Mdglichkeit des ortstiblichen Mietenvergleichs innerhalb des
eigenen Bestands ergibt. Bei Betrachtung der Eigentimerstruktur des gesam-
ten Mietwohnungsmarkts in Flensburg wird deutlich, dass eine Vielzahl von
Mietern aufgrund ihrer lang andauernden Mietverhdltnisse von Mietzinsanstie-
gen derzeit nicht betroffen ist.

5.4 Versorgung mit preisginstigen Wohnraum

Bisher war die Entwicklung der ausgegebenen Wohnberechtigungsscheine ein
wichtiger Indikator fir die Wohnungsnachfrage einkommensschwacher Haus-
halte sowie das Angebot glnstiger Wohnungen im nicht preisgebundenen Be-
stand. Mit Einfihrung des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumforderungsge-
setzes erfolgt der Nachweis der Berechtigung zum Bezug gefdrderter Woh-
nungen nicht mehr ausschlieZlich Gber Wohnberechtigungsscheine. Die Aus-
sagekraft dieses Indikators ist somit nicht mehr gegeben.

HaushaltsgréRe nach Personenzahl
jede

1 2 3 4 5 weitere
IAngemessenheitsgrenze bruttokalt nach
HaushaltsgréRe in € (neu) 301 383 430 491 584 77
IAngemessenheitsgrenze bruttokalt nach
HaushaltsgréRe in € (bisher) 270 330 390 455 520 65
Prozentuale Erhéhung 11,5% 16,1 % 10,3 % 7,9 % 123 % 18,5 %

Tabelle 5.6 Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft in Flensburg
2011

Datengrundlage: IWU (2007), S. 43

Daher wird ersatzweise auf die Gutachten zurlickgegriffen, auf deren Basis die
Angemessenheitsgrenzen fur die Kosten der Unterkunft festgelegt werden.
Anfang 2008 fand eine Anpassung dieser Angemessenheitsgrenzen aus-
schlieBlich fir Einpersonenhaushalte statt, genauer gesagt stiegen diese um
etwa 10 %. D.h. fir alle anderen Haushalte standen geniigend angemessene

15 sh. Vorgéngerstudie IfS (2008)
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Wohnungen zur Verfligung. Auch in den Folgejahren fanden — trotz halbjahrli-
cher Priifung — keine Anpassungen statt. Erst 2011 erfolgte eine erneute An-
passung, dafir auf breiter Basis und in deutlicher Héhe (vgl. Tabelle 5.6).

Ersichtlich wird insbesondere die zunehmende Verknappung auf dem Gebiet
der kleinen Wohnungen. Hierbei ist unbedingt zwischen den Einpersonen-
haushalten und den Zweipersonenhaushalten zu unterscheiden. Gerade beim
Segment der Singlewohnungen ist die Nachfrage nach Wohnraum, der in etwa
35 bis 45 m2, maximal 50 m2 umfasst, wesentlich gréRRer als das Angebot. Bei
den Zweipersonenhaushalten ist die Verknappung bei den kleinen Wohnungen
bis maximal 60 m? besonders ausgepragt. Um diese Wohnungen konkurrieren
altere Alleinstehende, Rentner, Geringverdiener, Empféanger von Leistungen
nach SGB Il und XlI und zunehmend auch Studenten.

Wohnraum fur Studierende

In den letzten zehn Jahren ist die Zahl von Studierenden an den Flensburger
Hochschulen deutlich angestiegen. Dieser immensen und raschen Nachfrage-
erhohung konnte die Entwicklung des Angebots nicht Schritt halten. Neben der
ohnehin zunehmenden Konkurrenz auf dem Markt der kleinen Wohnungen
existiert eine deutliche Unterversorgung Flensburgs mit Wohnheimplatzen. Im
Wintersemester 2010/2011 stand etwa 4 % der Flensburger Studierenden ein
Wohnheimplatz zur Verfigung. Damit ist die Wohnheimplatzdeckung in Flens-
burg die geringste im gesamten Land. In Heide liegt die Quote der Wohnheim-
platze zu Studierenden bei etwa 9,5 %, in Kiel und Libeck bei 6 % bzw. 7 %
und damit markant Gber dem Flensburger Niveau. Laut Aussagen des Studen-
tenwerks Schleswig-Holstein liegt dieses Verhéltnis in den sonstigen Bundes-
landern bei durchschnittlich 12 %. Der Bedarf von zusétzlichen Wohnheimplat-
zen flir die Jahre 2011-2014 wurde vom Studentenwerk auf etwa 500 ge-
schatzt. Ein erstes Vorhaben flr das kommunale Forderbudget in Flensburg
wurde bereits angemeldet.

55 Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt

Eigentumswohnungen

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Weiterverkauf 183 181 197 160 201 196 286 238 278 252 405
Erstverkauf 39 60 39 60 61 48 65 44 40 35 55
Umwandlung 112 90 63 52 72 27 13 5 26 28 38

Tabelle 5.7 Anzahl verkaufter Eigentumswohnungen in Flensburg 2001-2011
Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Flensburg

Das Marktsegment der Eigentumswohnungen wird durch den Weiterverkauf
von Bestandseigentumswohnungen gepréagt. In diesem Bereich ist in den letz-
ten Jahren ein Anstieg zu verzeichnen. Wahrend in der ersten Hélfte der
2000er Jahre durchschnittlich 185 Wohnungen pro Jahr weiterverkauft wurden,
stieg dieser Wert in der zweiten Halfte auf 250 Wohnungen (vgl. Tabelle 5.7).
Im vergangenen Jahr wurde dieser Aufwértstrend nochmal deutlich verstarkt,
Uber 400 Eigentumswohnungen wechselten ihren Besitzer. Weiterhin auf nied-
rigem Niveau bewegen sich die Umwandlungen von Miet- in Eigentumswoh-
nungen, wenngleich mit leicht ansteigender Tendenz.
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Verkaufspreisindex fir weiterverkaufte Eigentumswohnungen
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Abbildung 5.1 Preisentwicklung bei 20 bis 60 Jahre alten Eigentumswohnungen in
Wohnlagen mit einem Bodenrichtwertniveau zwischen 60 und 149 €/m?

Datengrundlage: Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte in der Stadt Flensburg

Die Preisentwicklung seit Mitte der 1990er Jahre im Segment der weiterver-
kauften Eigentumswohnungen wird in Abbildung 5.1 dargestellt. Dabei wird
weder nach Lage noch nach Alter oder Zustand der Wohnung differenziert.
Lediglich einfache und sehr gute Lagen werden durch die Festsetzung von
Unter- bzw. Obergrenze des Bodenrichtwertniveaus von der Betrachtung aus-
geschlossen. Deutlich zu erkennen sind die Uber ein Jahrzehnt kontinuierlich
sinkende Verkaufspreise bis ins Jahr 2007. In der Vorgangerstudie wird dies
durch die unterlassenen Instandsetzungen und Modernisierungen bei den Be-
standen der 1960er und 1970er Jahre begriindet. Seitdem hat sich die Ent-
wicklung deutlich geandert, es sind in den letzten drei Jahren stark ansteigen-
de Tendenzen zu verzeichnen.

Erstverkdufe von Eigentumswohnungen fanden insbesondere in Sonwik statt,
in dieser exklusiven Wasserlage werden 2.500-3.500 €/m? erzielt. Bei den als
Wohnungseigentum verkauften Reihenh&ausern in der Gartenstadt Weiche und
Fruerlund liegt das Mittel bei 1.300-1.500 €/m?2.

Bebaute Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus

[ 2001] 2002] 2003] 2004] 2005] 2006] 2007] 2008] 2009 2010] 2011

Einfamilienhaus ab 2006 nur in guten und mittleren Lagen

€/m*Wohnflache | 1.231] 1.272] 1215] 1.159] 1307 1.081] 1230] 1.201] 1351 1.313] 1347

Doppelhaushalfte / Reihenendhaus ab 2006 nur in guten und mittleren Lagen

1.116/] 1.096/] 1.114/] 1.036/] 1.042/
€/m?Wohnflache | 1.108| 1.208| 1116 1.107| 1.143| 1.144| 1222| 1.199| 1154 1.165| 1264
Reihenmittelhaus ab 2006 nur in guten und mittleren Lagen
€/m? Wohnflache | 1.098] 1.066] 1.023] 1.133] 1.136] 1088] 1151] 1.081] 1.074] 1.177] 1197

Tabelle 5.8 Preisentwicklung fur weiterverkaufte Hauser nach Gebaudetyp; mittel-
werte in €/m? Wohnflache inkl. Bodenwertanteil

Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Flensburg

Bis 2007 Rickgang der
Verkaufspreise,
seitdem steiler Anstieg

Unterlassene
Investitionen in
Bestande sorgten fur
niedriges Niveau

Bevolkerungs-
wachstum sorgt fir
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Im Bereich der weiterverkauften Hauser ist im Vergleich zur Vorgangerstudie
insgesamt ein Preisanstieg zu verzeichnen. Dies betrifft zuvorderst die freiste-
henden Einfamilienhduser (Anstieg um 10 % zwischen 2007 und 2011), aber
auch im dbrigen Bereich dieses Segments (vgl. Tabelle 5.8) sind leichte Stei-
gerungen wahrnehmbar.

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Wiederverkauf 169 210 167 207 226 180 218 235 226 244 284
Erstverkauf 53 39 29 9 18 16 20 12 10 10 21
Summe 222 249 196 216 244 196 238 247 236 254 305

Tabelle 5.9 Anzahl verkaufter Ein- und Zweifamilienh&auser in Flensburg
Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Flensburg

Auffallend ist die in den letzten Jahren steigende Anzahl von verkauften 1-2-
Familienhdusern (Tabelle 5.9). Insbesondere im Jahr 2011 wurden viele Hau-
ser weiterverkauft. Die steigende Mobilitat, gerade im Vergleich zu der sinken-
den Fluktuationsrate im Mietwohnungsbereich, deutet auf unterschiedliche
Ursachen hin: Zu erwahnen sind die Alternativen in diesem Segment durch das
Angebot an Baugrundsticken innerhalb der Stadtgrenzen. D.h. es besteht fir
die Verkaufer die Mdglichkeit, innerhalb Flensburgs in einen Neubau umzuzie-
hen. Ferner zu beachten ist die Nachfrageseite. Eine Investition in die eigenen
vier Wande zu Zeiten niedriger Zinsen und schwindenden Vertrauens in ande-
re Anlageoptionen erscheint sinnvoll. Zudem ist der demografische Wandel zu
beachten. Fur die geburtenstarken Jahrgéange der Nachkriegszeit stellt sich in
den kommenden Jahren die Frage der geeigneten Wohnform im Alter und so-
mit auch raumlich die Wahl des Altersruhesitzes. Dabei spielt intraregional die
Nahe zu Infrastruktureinrichtungen wie Arzten, Einkaufsmdglichkeiten oder
Kultureinrichtungen eine Rolle. Im interregionalen Wettbewerb um diese Ziel-
gruppe muss sich die Wohnungsmarktregion Flensburg als attraktiv in seiner
Ganzheit prasentieren.

Die hohe Anzahl an Transaktionen im Jahr 2011 hat allerdings noch eine wei-
tere Ursache. Zum 1. Januar 2012 wurde die Grunderwerbsteuer in Schleswig-
Holstein von 3,5 auf 5,0 % angehoben. Daher wurden viele Hauskaufe vorge-
zogen. Diese Vermutung bestatigt sich durch die ersten Daten fur das Jahr
2012. In diesem Jahr sind die Kauffalle wesentlicher niedriger als im Vorjahr.
Auch hier lasst sich ein weiterer Grund hinzufligen. Zwar ist das Interesse an
Immobilienkaufen unverandert auf sehr hohem Niveau, ist umgekehrt die Be-
reitschaft, das eigene Haus zu verkaufen, im Zuge der Auswirkungen der Fi-
nanzkrise stetig gesunken. Als Folge ergibt sich vermutlich nicht nur fiir 2012,
sondern auch fiir die Zukunft bei unveréanderter Zinslage ein niedriges Angebot
bei hoher Nachfrage. Zusammen mit den Erwartungen einer steigenden Bevol-
kerungszahl bewirkt dies einen Anstieg der Immobilienpreise. Positive Auswir-
kung ist die erhdhte Investition in den selbstbewohnten Bestand, sofern ein
langerfristiges Bewohnen geplant ist. Negativ schlagt sich dies bei élteren Per-
sonen nieder, die tendenziell im Familienheim verharren, ohne in dieses zu
investieren. Hier gilt es, alternative Mdglichkeiten aufzuzeigen, wie es bereits
im Stadtteil Mirwik im Zuge eines ExXWoSt-Projektes geschehen ist.
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Bodenpreise

Verkaufspreisindizes fur 1-2-Familienhausgrundstiicke
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Abbildung 5.2 Bodenpreisindizes fir unbebaute Einfamilienhausgrundstiicke in
Flensburg 1994-2011

Datengrundlage: Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte in der Stadt Flensburg

In Abbildung 5.2 ist der Bodenpreisindex fir unbebaute Einfamilienhausgrund-
stiicke in Flensburg der vergangenen knapp 20 Jahre aufgefuihrt. War dieser
zwischen 2000 und 2005 im Zuge verstarkter Baulandausweisungen um zehn
Prozentpunkte gefallen, so sind seitdem die Preise wieder leicht angezogen.
Die im Bereich von etwa 70-80 € liegenden Quadratmeterpreise sind demnach
auf dem Niveau Mitte der 1990er Jahre.

Kaufwerte fur baureifes Land
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Abbildung 5.3 Kaufwerte fiir baureifes Land in Flensburg und im Kreis Schleswig-
Flensburg 2001-2010

Datengrundlage: Statistikamt Nord
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Als Abgleich dient die Statistik der Kaufwerte fur baureifes Land in Abbildung
5.3. Hier ist der durchschnittliche Kaufwert angegeben, der durch Extremwerte
starker beeinflusst wird als der obige Bodenpreisindex. Insgesamt werden aber
die Tendenzen des Grundsticksmarktberichtes bestétigt, mit leicht steigenden
Kaufwerten in der zweiten Halfte der 2000er Jahre auf niedrigem Niveau. Wie
bereits in der Vorgéngerstudie konstatiert, sind im Kreis Schleswig-Flensburg
starkere Schwankungen zu beobachten. Der Trend in der zweiten Halfte der
2000er Jahre des Auseinanderdriftens der Preise zwischen Stadt und Kreis
wird insgesamt fortgesetzt. Genauere Angaben liefert hierzu die folgende
Stichprobe ausgewéhlter Baugebiete innerhalb der Wohnungsmarktregion.

Bodenpreise in Flensburg und im Umland

Fir den direkten Vergleich des Preisniveaus der Bodenpreise in Flensburg und
dem Umland wurden ausgewahlte Baugebiete bzw. Umlandgemeinden vertie-
fend untersucht. Neben der rdumlichen Typisierung ist in Tabelle 5.10 jeweils
die raumliche und zeitliche Distanz zur Flensburger Innenstadt sowie das Bo-
denpreisniveau angegeben.

Bodenrichtwerte in Bodenricht-
Lage zur Innenstadt €/m? werte bei
Beriicksich-
Himmels- tigung von
richtung / FuBlaufige Entfernung / Mobilitats-
Bezugsach- Gebiet/ Autominuten zum Ppannen-| kosten (10
se Gemeinde Typ Rathaus von bis mitte €/m2)
Suden FL-Gartenstadt
Weiche Stadtrand ca. 5 km/ca. 10 Min. 80 90
B76/B 200 Handewitt, OT
Jarplund-Weding Nachbargemeinde |ca. 5 km/ca. 10 Min. 40 80 60 70
Oeversee 1. Siedlungsring ca. 10 km/ ca. 15 Min. 60 72 66 86
Wanderup 2. Siedlungsring ca. 13 km/ ca. 15 Min. 58 59 58,50 85
Tarp 1. Siedlungsring ca. 14 km / ca. 20 Min. 49 59 54 82
Osten via FL-Kusterliicke Innenstadtrand ca. 2 km /<10 Min. 70 74
Osttangente | F|-Hochfeld Stadtrand ca. 3 km/ < 10 Min. 75 81
NordstraRe / FL-Saturnbogen Stadtrand ca. 3,5 km/ca. 10 Min. 70 77
Eckernférder | Wees Nachbargemeinde |ca. 6 km/ ca. 10 Min. 61 80 70,50 83
LandstralRe / | Husby 1. Siedlungsring ca. 10 km / ca. 15 Min. 58 62 60 80
Flensburger [ angpallig 1. Siedlungsring ca.15km/ca. 20 Min. |46 |65 |5550 |86
Strafe Satrup 2. Siedlungsring ca. 17 km / ca. 20 Min. 42 64 53 87
Steinbergkirche 2. Siedlungsring ca. 23 km/ ca. 25 Min. 50 96
Sorup 2. Siedlungsring ca. 19 km / ca. 30 Min. 55 61 58 96
Sterup 2. Siedlungsring ca. 23 km / ca. 30 Min. 44 90
Westen FL-Am Katharinenhof | Innenstadtrand ca. 3 km /<10 Min. 75 81
Lecker Harrislee Nachbargemeinde |ca. 4 km/ ca. 10 Min. 82 88 85 93
Chaussee / | Handewitt, OT
Westtangen- Handewitt Nachbargemeinde |ca. 9 km/ca. 10 Min. 65 84 74,50 93
© Schafflund 2. Siedlungsring ca. 18 km / ca. 20 Min. 51 62 56,50 93

Tabelle 5.10 Bodenrichtwerte fur Wohngebiete des individuellen Wohnungsbaus
(B-Plan-Gebiete) fiir ausgewahlte Flensburger Baugebiete und Umlandgemeinden

Datengrundlage: Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte in der Stadt Flensburg und im
Kreis Schleswig-Flensburg; Stand: 31.12.2010

Die Bodenpreise in der Stadt liegen bei 70-80 €/m?, wie bereits zum Zeitpunkt
der Vorgéangerstudie sind die innenstadtnahe Bereiche nicht teurer als die
Stadtrandgebiete. Auffallig ist, dass zwischen den Flensburger Neubaugebie-
ten und den unmittelbar angrenzenden Nachbargemeinden kein Unterschied in
der Autofahrzeit zum Zentrum herrscht. Auch die Bodenpreise sind auf einem
vergleichbaren Niveau, sie liegen im Mittel zwischen 70 und 80 €/m?2. Lediglich
in Jarplund-Weding sind — mit 40 €/m? zum Teil deutlich — glinstigere Baufla-
chen zu erstehen, in Harrislee ist das Preisniveau etwas hoher, es werden bis
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zu 88 €/m? verlangt. Mit zunehmender Distanz sinken die Bodenpreise in einer
nahezu linearen Abhéngigkeit zur Fahrzeit ab. Leicht Gberdurchschnittliche
Preise werden noch in Husby und Soérup erzielt, ihr Anschluss an den schie-
nengebundenen Verkehr scheint dies zu erméglichen.

Neben den individuellen Wohnvorstellungen spielen auch die ékonomischen
Aspekte eine Rolle bei der Wahl des Wohnortes. Dies wurde in der Vorganger-
studie durch Angabe der zusatzlichen Mobilitdtskosten bei einem vom Zentrum
bzw. Arbeitsort weiter entfernten Wohnort berlcksichtigt. Ergebnis war ein
Wert von etwa 10,- €/m?, der je zusatzlicher 5 km Entfernung vom Zentrum auf
den Bodenpreis umgerechnet durch diese Mobilitatskosten entsteht. Durch die
in den letzten Jahren weiter gestiegenen Kraftstoffkosten dirfte dieser Wert
angestiegen sein. Jedoch ist der Preisvorteil der weiter entfernt gelegenen
bereits bei Berlcksichtigung von 10,- €/m? nicht nur eingebi3t, sondern be-
wegt sich ins Gegenteil. Rein 6konomisch betrachtet sind die Wohn- und Mobi-
litatskosten, die bei einer Wohnortwahl jeweils gemeinsam zu betrachten sind,
im Umland hoéher als am Flensburger Stadtrand bzw. in den Nachbargemein-
den. Noch groRer ist der Vorteil bei den innenstadtnahen Gebieten, zumal sich
durch die geringen Distanzen zum Zentrum auf s&mtliche Mobilitatsformen,
insbesondere nicht motorisierte Verkehrstrager zurtickgreifen lasst.

5.6

Transaktionen von Flensburger Mietwohnungsbestanden hatten ihre Hochpha-
se in den Jahren 2005 bis 2007. In diesen Jahren wurden Bestéande von Bund,
Land und Kommune verkauft, aber auch private Verkaufe waren UbermafRig
hoch. Wéahrend die Stadt ihre Bestédnde an eine Genossenschaft verkaufte,
traten ansonsten verstarkt Danen und sonstige Skandinavier als Kaufer auf.

Verkaufe von Mietwohnungsbestanden

Mit Einsetzen der Finanzkrise wurde seit 2008 ein starker Ruckgang der Ver-
kaufe auf ein normales Niveau beobachtet. Von den Wohnungsmarktexperten
wurden die seitdem vollzogenen Kaufvorgange als nachhaltige Geldanlage
eingestuft, ganz im Gegensatz zu den spekulativ motivierten Kéufen in den drei
genannten Jahren. Auffallend sei zudem, dass bei Kaufen zunehmend auf die
Qualitat der Bausubstanz sowie die Lage der Objekte geachtet wird. Verbun-
den mit der veranderten Kaufermotivation ist die verénderte Kaufergruppe. So
werden die 2005 bis 2007 von Skandinaviern erworbenen Bestande teilweise
wieder an deutsche Kaufer zurtickveraufRert. Neben den lebensweltlich moto-
vierten Selbstnutzern erwerben zunehmend auch nicht professionelle Privat-
leute, zusammengeschlossen zu einer GbR, einzelne Objekte mit dem Ziel
einer langfristigen und rentablen Geldanlage.

Im Jahr 2011 wurde ein erneut starker Anstieg an Transaktionen verzeichnet.
Dies ist auf der Nachfrageseite im Zusammenhang mit der mangelnden Attrak-
tivitat alternativer Geldanlagemdoglichkeiten zu sehen. Zudem handelt es sich
hierbei um vorgezogene Kauffalle, um der Erhéhung des Grunderwerbsteuer-
satzes von 3,5 % auf 5 % zum 1.1.2012 zu entgehen.

Fur das Jahr 2012 liegen zwar noch keine Zahlen vor, jedoch wurde in den
Expertengespréachen deutlich, dass sich die Zahl der Transaktionen in diesem
Jahr deutlich verringert habe. Die Nachfrage sei weiterhin sehr hoch, allerdings
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sei die Bereitschaft den eigenen Bestand zu verkaufen kaum noch gegeben.
Das Ausmald zukunftiger Transaktionen héngt also derzeit nicht von der Nach-
frage ab, vielmehr kommt es darauf an, ob die Verkaufsbereitschaft steigt.

5.7

Zur Einschatzung der Situation auf dem Flensburger Wohnungs- und Immobili-
enmarkt ist zunachst die historische Entwicklung zu betrachten. Es ist zu be-
ricksichtigen, dass dieser Markt seit Ende der 1990er Jahre bis zur Hélfte der
2000er Jahre sehr entspannt gezeigt hat. Viele Wohnungen standen leer,
Mietpreissteigerungen waren kaum mdglich, das Preisniveau auf niedrigem
Niveau. Ausgehend von diesem Zustand hat die Anspannung deutlich zuge-
nommen, bedingt das seit 2000 nahezu unveréndert anhaltende Bevolke-
rungswachstum. In dieser Zeit wurde aber zunéchst v.a. das Uberangebot ab-
gebaut. Zum Zeitpunkt der Vorgéngerstudie konnte noch von einem entspann-
ten Wohnungsmarkt gesprochen werden. Lediglich in Teilmarkten wurde ein
ausgeglichener Status diagnostiziert. Durch die unverandert ansteigende Zahl
an Haushalten wurde das Uberangebot abgebaut. Leerstande bedingen sich
nicht durch die fehlende Zahl an Nachfragern einer bestimmten Zielgruppe,
sondern sind v.a. im schlechten Zustand der Wohnung zu sehen.

Zwischenfazit zum Wohnungs- und Immobilienmarkt

In einigen besonders nachgefragten Segmenten gibt es erste Anzeichen eines
Wohnungsdefizites zu beobachten. Dabei handelt es sich im Besonderen um
gunstige kleinste und kleine Wohnungen mit WohnungsgréRen von 35-45 m?
fur Einpersonenhaushalte bzw. bis maximal 60 mz2 fir Zweipersonenhaushalte.
Dies lasst sich durch die vermehrte Konkurrenz zwischen Studierenden, Emp-
fangern von unterstitzenden Leistungen, Senioren und Alleinerziehenden be-
grunden.

Entsprechend der weniger entspannten Lage sind auch Mietpreiserh6hungen
am Markt wieder durchsetzbar. Insbesondere die groRen Bestandshalter ha-
ben die Mietzinsen sukzessive angepasst. Bei Neu- und Wiedervermietungen
erfolgen auch bei den Kleineigentimern in der Regel deutliche Steigerungen
der Kaltmiete. Dies betrifft insbesondere die begehrten kleinen Wohnungen.
Entsprechend wurden die Kosten der Unterkunft in diesem Bereich besonders
stark nach oben angepasst. Die Mieterhéhungen belasten also auch den
kommunalen Haushalt.

In diesem Zuge treten in Flensburg Uberlegungen auf, einen qualifizierten
Mietspiegel zu erstellen und regelmafig fortzuschreiben. Hierbei ist die beson-
dere Eigentimerstruktur auf dem Flensburger Wohnungsmarkt zu beachten.
Ohne einen Mietspiegel kénnen grol3e Bestandshalter die Mieten relativ leicht
erhdhen, zum Nachweis der ortsiiblichen Vergleichsmiete dirfen eigene Be-
stande herangezogen werden. Hingegen féllt es Kleineigentiimern schwer,
Mieterh6éhungen im Bestand rechtlich durchzusetzen. Die Beauftragung eines
Gutachtens stellt eine hohe Hurde flur Mietpreissteigerungen dar, die durch
einen Mietspiegel genommen wirden. Daher konzentrieren sich diese Kleinei-
gentimer auf Mieterhbhungen bei Mieterwechseln. Die Besonderheit des
Flensburger Wohnungsmarkts ist, dass die gro3en Bestande v.a. im Besitz von
Wohnungsgenossenschaften sind und weniger von privatwirtschaftliche pro-
fessionell-gewerblichen Eigentimern. Dadurch sind Mietpreissteigerungen
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zwar konstant, aber auf niedrigem Niveau. Die Einfihrung eines Mietspiegels
hatte demnach zur Folge, dass die ohnehin geringen Mietanstiege der Genos-
senschaften kontrolliert wirden, gleichzeitig den Kleineigentimern die Gele-
genheit zu Mieterhdhungen erleichtert werden wirde. Sofern der Mietspiegel
genlgend qualifizierte Merkmale beinhalten wirde, kénnten die privaten Woh-
nungsunternehmen immerhin die Mieten weniger stark erhéhen. Dies betrifft
allerdings nur einen geringen Teil der Flensburger Mietwohnungen. Eine M6g-
lichkeit konnte sein, anhand der Ergebnisse des Zensus' zu Wohnungseigen-
timern die Ist-Situation zu Uberprifen. AnschlieBend kénnte regelmalfiig tber-
pruft werden, inwiefern durch das Vorhandensein der Genossenschaften auf
dem Wohnungsmarkt die Mieten tatsachlich in nur geringem Mal3e ansteigen.
Diese Vorschlage gehen von der Annahme aus, dass mit der Einfihrung eines
Mietspiegels, die Anstiege des Mietniveaus verhindert werden sollen.

Lautet die Zielsetzung hingegen, die Transparenz auf dem Wohnungsmarkt
Flensburg zu erhdhen, so sind folgende Punkte zu bedenken: Einerseits muss
ein Mietspiegel, um diese Funktion zu erfiillen, leicht verstéandlich sein. Das
spricht dafir, nur wenige Wohnungsmerkmale neben der Lagekomponente in
den Mietspiegel aufzunehmen. In diesem Fall werden aber Mieth6hen von
Wohnungen miteinander verglichen, die sich in ihrer Qualitéat deutlich unter-
scheiden kdnnen, nach den formalen Kriterien des Mietspiegels aber eine ahn-
liche Miethéhe aufweisen dirften. Weitere Merkmale, wie die Energieeffizienz,
beim Mietspiegel zu berticksichtigen, erschweren hingegen die Anwendbarkeit
des Instruments. Daher erscheint ein qualifizierter Mietspiegel zwar geeignet,
die Transparenz auf dem Wohnungsmarkt zu erhéhen. Allerdings stellt sich die
Frage, inwieweit dieses dann aufwendige und komplizierte Instrument bei den
Akteuren auf dem Wohnungsmarkt angewendet werden kann. Als Alternativen
bietet sich hier an, die bereits bestehenden vielfaltigen Informations- und Bera-
tungsangebote zu biindeln und durch verstarkte Offentlichkeitsarbeit den Woh-
nungsmarktakteuren zugutekommen zu lassen.

Die Transaktionen auf dem Immobilienmarkt haben insgesamt zugenommen
Weiterverkaufe dominieren hier den Markt, neu errichtete Wohnungen werden
derzeit nur in der gehobenen Qualitat Sonwiks zum Kauf angeboten. Allerdings
sind die Preise fur Eigentumswohnungen seit 2007 in allen Wohnlagen ange-
stiegen. Entsprechend scheint es derzeit eine entsprechende Nachfrage nach
Eigentumswohnungen zu geben, ganz im Gegensatz zum Zeitpunkt der Vor-
gangerstudie.

Im Eigenheimbereich haben sich die Bodenpreise nach dem Tief zu Beginn der
2000er Jahre stabilisiert. Zwischen Flensburg und den direkt angrenzenden
Umlandgemeinden gibt es kaum Preisunterschiede. Bei Berlcksichtigung der
Mobilitatskosten wird deutlich, dass das Wohnen in Flensburger 1-2-
Familienhdusern mindestens genauso gunstig ist wie im Umland. Wahrge-
nommen werden aber in erster Linie die Kosten flr den Boden. Durch steigen-
de Kosten zur Erschlieung und deren Folgekosten sind Erhthungen der Bo-
denpreise in Flensburg wie im Umland zu erwarten. Daher erscheinen diese
nicht nur marktgangig, sondern auch sinnvoll.
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6 Kleinraumige Entwicklungstrends in den Stadtteilen

Die Analyse der Entwicklungstrends auf kleinraumiger Ebene soll Klarheit tber
die Praferenzen der Wohnort- und Wohnartwahl derzeitiger Nachfragegruppen
schaffen. Dazu wird zundchst das Wohnungsangebot betrachtet, differenziert
nach Lage und Struktur. Anschlielend kénnen durch Analyse der Nachfrager
Rickschliusse auf praferierte Wohnformen unterschiedlicher Zielgruppen gezo-
gen werden. Das Zusammenspiel von Angebot und Nachfrage in den einzel-
nen Stadtteilen wird anschlieRend anhand ausgewahlter Marktindikatoren be-
gutachtet. Abschliel3end erlaubt die kleinrdumige Betrachtung der Baulandpo-
tenziale einen Ausblick auf die zu erwartende Entwicklung.

6.1

KleinrAumige Daten zum Wohnungsbestand stehen leider nur bis zum Jahr

Wohnungsangebot (Bestandsstruktur und Bautatigkeit)

Wohnungsangebot 2009 zur Verfigung, weshalb neuere Entwicklungen unbertcksichtigt bleiben
vorhanden? mussen. Auf die grundséatzliche Struktur des Wohnungsbestands ldsst sich
daraus dennoch schlieRen (vgl. Tabelle 6.1).
Angebot ,betreutes”
Altenwohnen pro
Wohnungsbestand | Anteil der Baualtersgruppe am Wohnungs- 1.000 EW = Verande-
2009 bestand 2002 65 Jahre, Stand 2011 Gebundene Wohnungen rung
Verande- |Verande- Woh-
Anteil am rung rung nungsbe-

Anzahl |Anteil 1-2- 1949- 1969- Pflege- | Betreute | Bestand 1998- 2009- stand
Staditeil Lagetyp| WE FH bis 1948 | 1968 1987 |ab 1988 | platze WE 2009 2009 2020  |2004-2009
01 Altstadt | 1973 | 102% | 70,3% 45% | 23,9% 1,3% 229 128 15,5% -17% -59% +1%
02 Neustadt | 2.891 55% | 74,4% 9,9% 50% | 10,7% 0 188 5,5% +58% -64% -0%
03 Nordstadt IR-A 6.110 | 212% | 501% | 34,4% | 13,3% 2,3% 22 66 5,6% -38% -13% +1%
%t\:\é estliche IR-N 4.468 | 263% | 41,0% | 36,0% | 20,7% 2,3% 82 10 3,6% 57% -47% +1%
gi r';”es'sc"er IR-N 3.892 9,7% | 455% | 38,0% | 16,0% 0,5% 21 62 2,4% 82% |  +66% +1%
06 Weiche SR-E 2541 | 56,0% | 136% | 473% | 275% | 116% 31 116 5,6% +39% -44% +10%
07 Stidstadt IR-N 2331 180% | 243% | 622% | 126% 0,9% 225 23 9,8% -56% 67% +0%
08 Sandberg IR-N 3830 | 165% | 44,4% | 185% | 26,8% | 10,3% 74 112 7,5% -49% 3% +4%
09 Jirgensby IR-A 4848 | 153% | 587% | 19,9% | 17.4% 4,0% 80 79 9,3% -11% 53% +1%
10 Fruerlund IR-N 3.466 | 199% | 12,8% | 632% | 21,0% 3,0% 70 93 12,3% -38% +61% +1%
11 Miirwik SR-G 7285 | 339% | 119% | 50,3% | 334% 4,4% 41 20 6,1% -48% 51% +1%
12 Engelsby SR-G 3.250 | 36,4% 6,5% | 33,0% | 41,3% | 19,2% 0 92 6,8% 36%| +51% +2%
13 Tarup SR-E 1196 | 88,2% | 10,9% | 262% | 488% | 14,1% 123 0 2,8% 50% | -100% +10%
Flensburg gesamt 48.081 24,6% 35,2% 64,5% 21,9% 8,4% 61 60 6,8% -42% -20% +2%

Tabelle 6.1 Indikatoren zum Wohnungsbestand und der Bautatigkeit nach Stadtteilen
Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Flensburg; Monitoring Wohnraumversorgung und Soziale Stadtentwicklung;

Wohnraumférderung

Lagetypen

| = Innenstadt

IR = Innenstadtrand
mit iberwiegender
Bebauung

-A = Altbaubestand

-N = Nachkriegsbestand

SR = Stadtrand
mit Uberwiegender
Bebauung

-E = Eigenheime

-G = Geschosswoh-
nungsbau
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Bauform und Baualter

Die innerstadtischen Stadtteile (Alt- und Neustadt) sind durch Mehrfamilien-
hausbebauung und eine Vielzahl alter Gebaude gepragt. Vor allem in der Alt-
stadt finden sich kaum Geb&ude, die nach 1988 erbaut wurden. Entscheiden-
der Unterschied dieser beiden Stadtteile ist die Wohnungsdichte, die in der
Altstadt aufgrund der wesentlichen gréReren Zahl an Nichtwohnnutzungen mit
etwa 35 Wohnungen pro Hektar bei etwa der Hélfte des Neustadt-Wertes liegt.

Die am Innenstadtrand gelegenen Stadtteile unterscheiden sich deutlich vonei-
nander und ihre Bebauungsstruktur weist jeweils eigene Charakteristiken auf.
So weisen Nordstadt und Jirgensby einen groRen Bestand von Gebauden auf,
die bereits vor dem Krieg oder aber in der Nachkriegszeit erbaut wurden. Vor
allem durch Nachkriegsbauten gepréagt sind die Stadtteile Studstadt und Fruer-
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6 Kleinrdumige Entwicklungstrends in den Stadtteilen

lund, die meisten neueren Gebéaude befinden sich im Stadtteil Sandberg. Rela-
tiv hohe Anteile von 1-2-Familienhdusern existieren in der Nordstadt, insbe-
sonders aber auf der Westlichen Héhe. Den gro3ten Anteil von Wohneinheiten
in Mehrfamilienhdusern weist hingegen der Friesische Berg auf.

Die am Stadtrand gelegenen Stadtteile lassen hinsichtlich der Bauform deutlich
voneinander abgrenzen. Die beiden im Osten Flensburg gelegenen Stadtteile
Engelsby und Murwik sind vergleichsweise stark durch Geschossbauten ge-
pragt, wahrend in Tarup und in zunehmenden Mal3e auch in Weiche (bzw. der
Gartenstadt) Eigenheime vorhanden sind. Mit Ausnahme von Muarwik sind am
Stadtrand mehr neuere Wohneinheiten, d.h. mit Baujahr ab 1988, zu finden.

Wohnungsangebote fiir besondere Zielgruppen (Altere, Einkommens-
schwache)

Durchschnittlich stehen in Flensburg 60 Platze in Pflegeheimen und 60 Platze
in ,betreuten® Altenwohnungen fiir 1.000 Einwohner ab 65 Jahren zur Verfi-
gung. Dieser Wert unterscheidet sich in den einzelnen Stadtteilen allerdings
deutlich, was darauf zurtickzuftihren ist, dass diese Platze nicht flachig verteilt
sind, sondern sich in einzelnen Pflege- bzw. Seniorenwohnheimen biindeln.
Ein gutes Angebot in den Bereichen des betreuten Wohnens und der Pflege
kénnen nur wenige Stadtteile aufweisen, dies sind die Altstadt sowie mit Ab-
strichen Jirgensby, Sandberg und Fruerlund.

Ein hoher Anteil geforderter Wohnraum fir Einwohner mit Wohnberechti-
gungsschein existiert besonders in den Stadtteilen Altstadt und Fruerlund.
Trotz des hohen Anteils von Mehrfamilienhdusern auf dem Friesischen Berg ist
das Angebot gebundener Wohnungen hier unterdurchschnittlich. Durch das
Schleswig-Holsteinische Wohnraumférderungsgesetz wird sich diese Be-
standsstruktur in den kommenden Jahren deutlich &ndern. Ohne neugeférderte
Wohnungen wirde sich der gebundene Wohnraum auf Fruerlund und Engels-
by konzentrieren, im Jahr 2020 wéren hier 40 % der Sozialwohnungen Flens-
burgs zu finden.

Verédnderung des Wohnungsbestands

Wahrend der Grof3teil der Flensburger Stadtteile sein Gesicht in den vergan-
genen Jahren kaum verandert hat, fanden in Weiche und Tarup sowie auf dem
Sandberg zwischen 2004-2009 zum Teil deutliche Veranderungen bzw. Erwei-
terungen des Wohnraumangebotes statt.

6.2 Teilrdumige Unterschiede der Nachfrage

Auf kleinrAumiger Ebene werden zunéchst die Praferenzen unterschiedlicher
Haushaltstypen unterschieden. Hierzu wird auf die Ergebnisse eines Haushal-
tegenerierungsverfahrens™ zuriickgegriffen. Danach wird die Nachfrage nach
soziobkonomischen sowie nach demografischen Merkmalen differenziert be-
trachtet.

'® Das von der KOSIS-Gemeinschaft entwickelte Haushaltegenerierungsverfahren HHGen
leitet aus bestimmten Personenmerkmalen des Einwohnermelderegisters Hinweise auf das
Zusammenleben mit anderen Personen ab und fligt somit mehrere Personen zu Haushalten
zusammen.

Jedes Quartier hat
seine Qualitaten

Unterschiedliche
Baualter und
Bauformen dominieren
die Quartiere, die nicht
immer deckungsgleich
mit den
Stadtteilgrenzen sind

Nur wenige Stadtteile
mit ausreichendem
Angebot an
betreutem Wohnen
und Pflegepléatzen

Hoher Anteil von
Sozialwohnungen in
Altstadt und Fruerlund

Auslaufende Foérde-
rungen betreffen v.a.
Marwik, Altstadt und

Sldstadt

Kaum
Veranderungen des
Wohnungsbestands

Neubaugebiete statt
neuer Quartiere

Haushaltegenerie-
rungsverfahren ermdg-
lichst erstmals laufen-
de Informationen uber
Zahl und Struktur der
Flensburger Haushalte
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Enge Stadtgrenzen
und wachsender
Studentenanteil
beeinflussen
Haushaltsstruktur

Uber 50 %
Einpersonenhaushalte

Lagetypen

| = Innenstadt

IR = Innenstadtrand
mit Uberwiegender
Bebauung

-A = Altbaubestand

-N = Nachkriegsbestand

SR = Stadtrand
mit Uberwiegender
Bebauung

-E = Eigenheime

-G = Geschosswoh-
nungsbau

Viele Singlehaushalte
in Innenstadt und
Uninahe

Verbleiben im
Familieneigenheim in
Murwik und auf der
Westlichen H6he
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Haushaltsstruktur

Die Haushaltsstruktur in Flensburg ist gepréagt von zwei wesentlichen Charak-
teristiken. Zum einen die enge réumliche Abgrenzung des administrativen
Stadtgebietes, zum anderen durch den hohen Anteil von Studierenden an der
Flensburger Bevélkerung (9 % Ende 2011)". Dies erklart den vergleichsweise
hohen Anteil an Einpersonenhaushalten von tber 50 % (vgl. Tabelle 6.2). Im
Vergleich zu den 44 % Einpersonenhaushalten zu Zeiten der Volkszéhlung
1987 werden Uber die 0.g. Struktur der Flensburger Bevolkerung hinaus zwei
Facetten des gesellschaftlichen Wandels deutlich: Einerseits die demografi-
sche Verschiebung im Altersaufbau, d.h. der Zunahme des Anteils alterer
Menschen bei gleichzeitiger Abnahme des Anteils jingerer. Und andererseits
ist diese Veranderung Ausdruck eines gesellschaftlichen Wandels der Lebens-
formen, hin zur Individualisierung.

Durch

schnittl

Stadtteil Lage- 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 und mehr Ge- iche

typ Personen samt | Haus-

halts-

groie

01 Altstadt | 1.741| 74% 420 18% 117 5% 52 2% 30 1% | 2.360 1,4
02 Neustadt | 1.761| 67% 530 | 20% 152 6% 101 4% 70 3% | 2.614 1,6
03 Nordstadt IR-A | 3.278| 54% | 1.573| 26% 623| 10% 417 7% 179 3% | 6.070 1,8

04 Westliche IR-N
Hoéhe 2.245| 51% ([ 1.321| 30% 456 | 10% 269 6% 119 3% | 4.410 1,8
05 Friesischer IR-N

Berg 2370 57% | 1.164| 28% 378 9% 163 4% 66 2% | 4.141 1,7
06 Weiche SR-E 878| 31% 977 | 34% 484 | 17% 362| 13% 170 6% | 2.871 2,3
07 Sudstadt IR-N | 1.432| 60% 631| 26% 195 8% 105 4% 42 2% | 2.405 1,6
08 Sandberg IR-N | 2.812| 67% 923 | 22% 234 6% 152 4% 47 1% | 4.168 15
09 Jurgensby IR-A | 3.282| 65% | 1.233| 24% 333 7% 166 3% 64 1% | 5.078 15
10 Fruerlund IR-N | 1.877| 53% | 1.023| 29% 350 | 10% 197 6% 76 2% | 3.523 1,8
11 Mirwik SR-G| 3.387| 45% | 2.640| 35% 890 | 12% 488 6% 185 2% | 7.590 1,9
12 Engelsby SR-G| 1.299| 35% | 1.298| 35% 528| 14% 436 | 12% 131 4% | 3.692 2,1
13 Tarup SR-E 429 | 26% 527 | 32% 324| 19% 304| 18% 85 5% | 1.669 25
Flensburg gesamt 26.791| 53%)14.260| 28% | 5.064| 10%| 3.212 6% | 1.264 2% |50.591 1,8

Tabelle 6.2 Haushalte nach der GroRe

Datengrundlage: Haushaltegenerierungsverfahren auf Grundlage des Einwohnermeldere-
gisters

Bei einer kleinrAumigen Betrachtung werden die Unterschiede in den Haus-
haltsgroRen in den einzelnen Stadtteilen deutlich. So weisen die von Eigen-
heimen bzw. Neubaugebieten gepréagten Stadtrandgebiete Tarup, Weiche und
Engelsby eine durchschnittliche HaushaltsgroRe von Uber zwei Personen je
Haushalt auf. Dahingegen sind viele Einpersonenhaushalte in der Innenstadt
und in Unindhe zu finden. Aufféllig ist der relativ hohe Anteil an Einpersonen-
haushalten in Murwik (45 %) und der Westlichen Héhe (51 %), obwohl dort der
Eigenheimanteil bei 34 % (Murwik) respektive 26 % (Westliche Hohe) liegt.
Dies deutet auf ein Verbleiben alterer Personen in ihren Hausern, auch nach
Veranderung der HaushaltsgréRe hin.

Y Hierbei wurden nur die Studierenden der Universitat und der Fachhochschule berticksich-
tigt.
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6 Kleinraumige Entwicklungstrends in den Stadtteilen

Haushalte mit Kindern in den Statistischen Bezirken Flensburgs 2011
Anteil an allen Haushalten

Verteilung der
Haushalte mit Kindern

Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren
[1<5%

510 %
1015 %

. 15-20 % N
B 20-25 %

. 25-30 % A
. 30-35 %

Abbildung 6.1 Haushalte mit Kindern unter 18 Jahren in Flensburg am 31.12.2011

Datengrundlage: Haushaltegenerierungsverfahren auf Grundlage des Einwohnermeldere-
gisters

Demgegeniuber stehen die aus Abbildung 6.1 ersichtlichen Haushalte mit Kin- Haushalte mit Kindern
dern unter 18 Jahren. Hieraus wird erneut die deutliche Praferenz von Famili- haben speziellen
engriindern fir Neubaugebiete deutlich. Einher geht dabei der Bedarf an fami- Infrastrukturbedarf
liengerechten Wohnfolgeanlagen, insbesondere hinsichtlich Kinderbetreuung,

Verkehrsmitteln und Freizeitmoglichkeiten, aber auch zur Nahversorgung.

i Lage- | 1 Einpersonen- 2 Ehe-/Paare ohne ) o 5 Sonst. Mehrper- L
Stadtteil typ haushalte Kinder, zu zweit | 3 Ehe-/Paare mit |4 Alleinerziehende sonenhaushalt agetypen
lebend Kindern mit Kindern ohne Kinder _

01 Altstadt | 1741]  74%| 308 13%| 117 5% 65 3% 129 5% I = Innenstadt
02 Neustadt I 1761 67% 337 13% 189 7% 142 5% 185 7%
03 Nordstadt IR-A| 3278] 54%| 1.004| 18% 704 12%| 420 7%| 574 9% IR = Innenstadtrand
04 Westliche mit Uberwiegender
Hohe IRNT 9045|5106 985| 20m| 452| 10%| 268] ew| 40| 10% Bebauung
05 Friesischer IR-N -A = Altbaubestand
Berg 2.370 57% 868 21% 326 8% 220 5% 357 9% -N = Nachkriegsbestand
06 Weiche SR-E 878 31% 784 2% 659 23% 166 6% 384  13%
07 Sudstadt IR-N| 1.432]  60% 458 19% 188 8% 135 6% 192 8% SR = Stadtrand
08 Sandberg IRIN| 2812] 67% 731 18% 254 6% 119 3% 252 6% mit dberwiegender
09 Jiirgensby IR-A| 3282 65% 938 18% 295 6% 222 4% 341 7% Bebauung
10 Fruerlund IRIN| 1.877| 53% 735 21% 361 10% 228 6% 322 9% = )
11 Miirwik SR-G| 3.387| 45%| 2057| 27%| 869| 11%|  466]  6%|  811] 11% -E = Eigenheime
12 Engelsby SR-G| 1.299] 35%| 1.001| 27% 679| 18% 227 6%|  486| 13% -G = Geschosswoh-
13 Tarup SR-E 429 26% 442 26% 519 31% 65 4% 214 13% nungsbau

Flensburg gesamt 26.791| 53%]| 10.738| 21%| 5612| 11%| 2.743 5%| 4.707 9%

Tabelle 6.3 Haushalte nach Familientypen

Datengrundlage: Haushaltegenerierungsverfahren auf Grundlage des Einwohnermeldere-
gisters
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6 Kleinrdumige Entwicklungstrends in den Stadtteilen

Paare mit Kindern in
Eigenheimgebieten

Alleinerziehende ohne
spezielle Praferenzen

Besonderer

Unterstitzungsbedarf
fir Alleinerziehende in
Nordstadt und Mirwik

Hausbau bei Paaren
mit Kindern weiterhin
attraktiv

Allerdings fehlen auch
Moglichkeiten zum
Wohnen in Innenstadt

Kaum familiengerechte
Wohnfolgeanlagen in
fuBlaufiger Distanz

Aus Tabelle 6.3 geht die raumliche Verteilung zusammengefasster Familienty-
pen hervor. Bei den Paaren ohne Kinder (unter 18 Jahren) gibt es zwar Unter-
schiede in der préaferierten Standortwahl, diese sind allerdings nicht besonders
grof3: Wéahrend der Innenstadtbereich weniger beliebt ist, sind die Neubauge-
biete fir junge kinderlose Paare, Murwik fir altere Paare von Interesse. Bei
den Haushalten mit Kindern wird deutlich, dass Alleinerziehende keine ausge-
pragte Standortpraferenz haben, ganz im Gegensatz zu den Paaren mit Kin-
dern. Bei Betrachtung der absoluten Zahlen wird deutlich, dass in der Nord-
stadt und in Murwik viele Alleinerziehende wohnen, die einen besonderen Un-
terstiitzungsbedarf bei der Kinderbetreuung haben.

Insgesamt ist festzuhalten, dass Paare mit Kindern den Neubau eines Eigen-
heims préaferieren. Grinde hierfir sind in der geringen Verfugbarkeit von Alt-
bauten, den hohen Preisen, insbesondere in Relation zu dem Instandsetzungs-
und Modernisierungsbedarf sowie evtl. auch dem mangelnden familiengerech-
ten Angebot an Wohnraum und Wohnumfeld in der Stadt zu sehen. Dahinge-
gen spielt die schlechtere Verflgbarkeit von familiengerechten Wohnfolgeanla-
gen anscheinend eine geringere Rolle.

Demografische Struktur (Nichtdeutsche und Alter)

Auffallend ist die deutliche Konzentration der nichtdeutschen Einwohner Flens-
burgs in den Stadtteilen Alt-, Neu- und Nordstadt mit etwa 40 % aller Nicht-
deutschen in Flensburg. Ihr Anteil an der Bevdlkerung im jeweiligen Stadtteil
betragt rund 14 %. In den sonstigen Stadtteilen besitzen hingegen nur 4 % bis
8 % keine deutsche Staatsangehdrigkeit. Wie schon bei den Leistungsempféan-
gern liegt auch hier Tarup mit 2,4 % deutlich unter dem Durchschnitt.

nungsbau

Uber 20 % der
Flensburger haben
Zuwanderungs-
hintergrund

Raumliche
Konzentration
bestimmter
Nationengruppen
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Lage- Personen mit Deutsche mit

Lagetypen Stadtteil typ | Zuwanderungshintergrund Auslandische Bevélkerung Zuwanderungshintergrund
_ 01 Altstadt I 846 25,4% 473 14,2% 373 11,2%
| = Innenstadt 02 Neustadt I 1.018 25,2% 552 13,7% 466 11,6%
R= dtrand 03 Nordstadt IR-A 3.298 30,4% 1.572 14,5% 1.726 15,9%
= Innenstadtran 04 Westliche Hohe | IR-N 1.614 20,5% 637 8,1% 977 12,4%
mit Uberwiegender 05 Friesischer Berg | IR-N 1324 19,8% 472 7.1% 852 12,8%
Bebauung 06 Weiche SR-E 1.402 21,1% 260 3,9% 1.142 17,2%
-A = Altbaubestand 07 Stdstadt IR-N 862 21,8% 263 6,6% 599 15,1%
-N = Nachkriegsbestand 08 Sandberg IR-N 950 15,6% 369 6,1% 581 9,6%
09 Jiirgensby IR-A 1.240 16,2% 431 5,6% 809 10,6%
SR = Stadtrand 10 Fruerlund IR-N 1.295 20,8% 273 4,4% 1.022 16,4%
mit Gberwiegender 11 Mirwik SR-G 2.916 20,4% 689 4,8% 2.227 15,6%
Bebauung 12 Engelsby SR-G 2.090 26,7% 360 4,6% 1.730 22,1%
-E = Eigenheime 13 Tarup SR-E 717 17,4% 99 2,4% 618 15,0%
-G = Geschosswoh- Flensburg gesamt 19.572 21,9% 6.450 7,2% 13.122 14,7%

Tabelle 6.4 Personen mit Zuwanderungshintergrund in den Flensburger Stadttei-
len am 31.12.2011

Datengrundlage: MigraPro auf Basis des Einwohnermelderegisters

Wie Tabelle 6.4 deutlich macht, beschreibt dieser Indikator v.a. die raumliche
Verteilung der ersten Generation von Zuwanderern. In einigen Stadtteilen fin-
den viele Zuwanderer mit deutscher Staatsangehdrigkeit im besonderen Mal3e
ihren Wohnort. Hier ist in erster Linie Engelsby zu nennen, dort leben viele
Menschen, die aus den Gebieten der heutigen Staaten Polen, Russische Fo-
deration und Kasachstan nach Deutschland gezogen sind. Nur wenige Perso-
nen mit Zuwanderungshintergrund leben auf dem Sandberg, in Jirgensby und
in Tarup.
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6 Kleinrdumige Entwicklungstrends in den Stadtteilen

Die Ergebnisse der Haushaltegenerierung soll im Folgenden mit der raumli-
chen Verteilung der Einwohner nach Alter abgeglichen und plausibilisiert wer-
den.

Veranderung Bevolkerung
aufgrund von
Veranderung | innerstadti- |Wanderungen

Anteil der Personen im Alter von ... bis ... | Bevoélkerungs- schen Uber die
Jahren an der Bevolkerung 2011 zahl im Zeitraum | Umzlgen | Stadtgrenze

Bevolke-

Lage- | rung 2004- | 2008- |2004- [2008- |2004- |2008-

Stadtteil typ | 2011 |0<18 [18<30 [30<45 |45<65 [65<80 | =80 | 2007 | 2011 |2007 |2011 |2007 |2011
01 Altstadt | 3.329 | 8,9% [35,5% [25,4% [18,7% | 7,4% | 4,2% | +3,14 +2,7% | -4,8% -3,194+10,14 +4,5%
02 Neustadt | 4.033 [14,2% [82,5% 2,6% P1,5% | 7,.1% | 2,2% | +3,6% +0,5% [10,09 -8,79%4+13,6% +6,3%
03 Nordstadt IR-A | 10.844 [17,0% [18,3% [20,4% [28,4% [12,.2% | 3,7% | +2.5% +1,3% -0,3% 0,694 +4,3% +1,1%
E%pges‘“c“e IR-N | 7.886 [L4,6% [17,6% [18,5% [25,3% [17,6% | 6,4% | +0,49% +0,5% | -0,194 -0,8% +3,89% +2,4%
gir';”es'“he’ IR-N | 6.677 [12,3% [24,6% [20,3% [23,3% [14,5% | 5,1% | -1,0% +1,4%| -2,094 -1,5% +1,99 +2,6%{
06 Weiche SR-E| 6.63222,0% [12,0% P0,4% 8,2% [13.6% | 3.9% |+11,3% +6,0% | +7,8% +4,9% +4,19 +0,3%4
07 Sudstadt IR-N | 3.945 [12,6% [4,4% [L8,2% [23,2% [14,0% | 7,6% | +2,79 +1,5% |+2,3% +0,3% +7,3% +4,2%
08 Sandberg IR-N | 6.086 | 9,4% [32,4% [L8,6% [P1,1% [13,1% | 5,4% | +3,600 +1,1% | -2,4% -4.69 +9,7% +6,7%
09 Jirgensby | IR-A | 7.639 [10,6% [26,0% [20,7% [23,9% [13,2% | 5,6% | -1,2%| +1,5% | -1,194+2,19 +3,2%0 +0,5%
10 Fruerlund IR-N | 6.225 [14,4% [16,9% [19,2% [27,4% [15,1% | 6,9% | +2,7% -4,6% |+3,3% 0,99 +2.69 -2,0%
11 Murwik SR-G | 14.284 [14,6% [14,5% [15,9% [27,5% 21,4% | 6,1% | -0,2% +1,0% | -0,9% +1,694 +2,5% +0,5%
12 Engelsby SR-G| 7.831 [18,4% [14,6% [18,2% [29,7% [14,7% | 4,5% | +3.2% -2,1% | +1,3% -1,0% +1,4% -0,5%
13 Tarup SR-E| 4.121 23,6% [10,9% [22,3% [26,7% [12,6% | 4,0% | +8,794 +11,6% | +6,5%-10,29 +1,79% +0,7%
Flensburg gesamt 89.532 [15,0% [20,0% [19,4% [25,8% [14,7% | 5,1% | +2,3% +1,2%| 0,0% 0,09% +4,3% +1,6%

Tabelle 6.5 Indikatoren der demografischen Entwicklung in Flensburg
Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Flensburg

Die Verteilung der altersdifferenzierten Wohnungsnachfragergruppen zeigt
deutlich die zielgruppenspezifischen Praferenzen innerhalb Flensburgs auf.
Kinder und Jugendliche sind v.a. in den eigenheimgepragten Stadtrandgebie-
ten anzutreffen. Von den zentraler gelegenen Gebieten weist nur die Nord-
stadt, gepragt von einer hohen Zahl Nichtdeutscher und sozial Schwacher,
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil von unter 18-Jahrigen auf. Wenig at-
traktiv fir diese Zielgruppe (bzw. deren Eltern) hingegen sind die Altbauquar-
tiere der Altstadt und Jirgensby sowie der Sandberg.

Haushaltsgriinder leben insbesondere in der Innenstadt (Alt- und Neustadt)
sowie den uninahen Stadtteilen bzw. Stadtteilen mit hohem Mehrfamilienhaus-
anteil. Insbesondere die am Stadtrand gelegenen Einfamilienhausgebiete in
Weiche und Tarup sind wenig attraktiv fir diese junge Zielgruppe. Die Gruppe
der Familiengriinder verteilt sich hingegen auf die gesamte Stadt, lediglich
Mirwik und die Altstadt weisen leichte Ausreil3er vom Mittelwert auf.

Ein &hnliches Bild liefert die Verteilung der Konsolidierten, wobei leichte Prafe-
renzen fir die Stadtrénder zu erkennen sind, wahrend die Innenstadt und
mehrfamilienhausgepragte Innenstadtrandlagen weniger attraktiv sind. Eine
wesentliche deutlichere Ausdifferenzierung ergibt sich bei den Senioren. Die
Innenstadt wird gemieden, Murwik préaferiert. Ansonsten fallt auf, dass die
Gruppe der Senioren in den ,neueren” Stadtteilen, in denen in den letzten 20
Jahren bauliche Erweiterungen stattgefunden haben, weniger reprasentiert ist
als in den Stadtteilen mit einem groRen Anteil von Nachkriegsbauten. Ahnlich
sieht die Wohnortwahl der hochbetagten Einwohner aus, wobei leichte Wech-
selwirkungen mit dem Angebot an betreuten Wohneinrichtungen erkennbar
sind.

Lagetypen

| = Innenstadt

IR = Innenstadtrand
mit iberwiegender
Bebauung

-A = Altbaubestand

-N = Nachkriegsbestand

SR = Stadtrand
mit iberwiegender
Bebauung

-E = Eigenheime

-G = Geschosswoh-
nungsbau

Wohnraumnachfrager-
gruppen

Kinder und Jugendliche
(0 < 18 Jahre)

Haushaltsgriinder
(18 < 30 Jahre)

Familiengriinder
(30 < 45 Jahre)

Konsolidierte
(45 < 65 Jahre)

Senioren
(65 < 80 Jahre)

Hochbetagte
(= 80 Jahre)
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6 Kleinrdumige Entwicklungstrends in den Stadtteilen

Ergebnisse der
Haushaltegenerierung
sind wichtige
Planungsgrundlage

Bevolkerungs-
wachstum durch
Neubaugebiet in
Weiche und Tarup

Weniger Einwohner in
Stadtumbaugebieten
aufgrund gesunkener
Wohnungszabhl

Preis der gestiegenen
Qualitat von
Wohnraum und
Wohnumfeld

Starker Einfluss der
Wanderungen auf
Bevolkerungs-
entwicklung

Neu-Flensburger
kommen in der
Innenstadt und

in Uninahe an,
verteilen sich aber
anschlieRend auf das
gesamte Stadtgebiet
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Bei Verbindung der Haushalts- und Bevolkerungsverteilungen wird deutlich,
dass — wie bei der Haushaltsstruktur beschrieben — junge Familien in die Neu-
baugebiete ziehen. Insgesamt bestétigen sich durch die kleinraumigen Bevol-
kerungszahlen die Ergebnisse der Haushaltegenerierung und letztere konnen
somit verstarkt als Planungsgrundlage dienen.

Bevolkerungsentwicklung

Die positive Bevdlkerungsentwicklung der letzten Jahre schlagt sich naturge-
mal in den einzelnen Stadtteilen nieder. Im Besonderen betrifft dies die beiden
Stadtteile Weiche und Tarup, in denen der Grol3teil der ausgewiesenen Neu-
bauflachen Flensburgs liegt. Einen kontinuierlichen Bevolkerungsanstieg ha-
ben ferner Alt-, Neu- und Nordstadt sowie die campusnahen Stadtteile Sand-
berg und Sidstadt zu verzeichnen. In den von umfangreichen Stadtumbau-
maflnahmen betroffenen Stadtteilen Engelsby und Fruerlund folgte auf einen
Anstieg der Bevolkerungszahl ein Rickgang. Dies lasst sich darauf zurtickfih-
ren, dass bei Sanierungen und Modernisierungen von Gebauden und Wohn-
raumumfeld Wohnungen zusammengefasst, abgerissen oder umgenutzt wer-
den. Weiterhin stagnierend ist die Bevoélkerungsentwicklung in den innenstadt-
nahen, stabilen und attraktiven Altbau- und Nachkriegsquartieren der Westli-
chen Hohe, des Friesischen Bergs und Jirgenbys. Allerdings sind hier zumin-
dest in den letzten Jahren keine Bevolkerungsriickgange mehr zu verzeichnen.

Wanderungstendenzen

Die Veranderung der Einwohnerzahl lasst sich in eine natirliche Komponente,
bestehend aus dem Saldo von Geburten und Sterbefallten, und eine Wande-
rungskomponente aufteilen. Wesentlich starker wirken die Wanderungsbewe-
gungen auf die Bevolkerungsentwicklung in den einzelnen Stadtteilen, weshalb
sie detaillierter untersucht werden, differenziert in innerstadtische Umzlge und
Wanderungen Uber die Stadtgrenze. Aufféllig sind zunéchst die starken inner-
stadtischen Gewinne der Stadtteile Weiche und Tarup, d.h. der Neubaugebie-
te. Kaum Zuwanderungsgewinne erzielen diese Uber die Stadtgrenze hinweg.
Dies deckt sich mit den bisherigen Ergebnissen, dass die Neubaugebiete der
Stadtrandgebiete mehr eine Alternative fir Menschen in der Familiengriin-
dungsphase sind, nicht ins Umland zu ziehen, und nur zu einem geringeren
Anteil fir Menschen aus dem Umland nach Flensburg zu ziehen. Des Weiteren
gibt es Stadtteile, die negative innerstadtische Salden, aber positive externe
Wanderungssalden aufweisen. Dies sind insbesondere die Alt- und die Neu-
stadt sowie der Sandberg und die Sldstadt, also die Innenstadt sowie die
Campusumgebung.

FLENSBURG wex

Zielgruppenorientierte Wohnungsmarktanalyse 2012
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Sozio6konomische Situation der Nachfrage

Lagetypen

| = Innenstadt

IR = Innenstadtrand
mit Uberwiegender
Bebauung

-A = Altbaubestand

-N = Nachkriegsbestand

SR = Stadtrand
mit Uberwiegender
Bebauung

-E = Eigenheime

-G = Geschosswoh-
nungsbau

Anteil der Bezieher von Leistungen nach SGB II, Ill oder XII
an der Bevolkerung 2011
darunter bei Altersgruppe
Bevolkerung <15 15<65 265

Stadtteil Lagetyp 2011 Gesamt Jahre Jahre Jahre
01 Altstadt | 3.329 18,2% 37,2% 18,0% 8,1%
02 Neustadt | 4.033 34,3% 64,1% 32,3% 14,0%
03 Nordstadt IR-A 10.844 26,4% 39,3% 27,4% 10,4%
04 Westliche Hohe IR-N 7.886 11,5% 19,8% 13,4% 2,0%
05 Friesischer Berg IR-N 6.677 14,6% 29,9% 15,4% 3,8%
06 Weiche SR-E 6.632 9,8% 14,6% 10,6% 1,9%
07 Sudstadt IR-N 3.945 20,1% 36,1% 22,0% 5,8%
08 Sandberg IR-N 6.086 14,0% 20,8% 15,5% 5,3%
09 Jurgensby IR-A 7.639 17,1% 29,5% 18,4% 6,3%
10 Fruerlund IR-N 6.225 18,6% 32,9% 20,6% 4,7%
11 Murwik SR-G 14.284 12,6% 27,9% 14,0% 2,7%
12 Engelsby SR-G 7.831 12,5% 19,1% 13,2% 4,9%
13 Tarup SR-E 4.121 3,2% 2,0% 3,9% 1,8%

Flensburg gesamt 89.532 16,1% 26,9% 17,6% 4,7%

Tabelle 6.6 Indikatoren der soziobkonomischen Situation in Flensburg
Datengrundlage: Statistikstelle der Stadt Flensburg

Deutlich sichtbar ist die Konzentration der Empfanger von Leistungen nach
SGB I, Il oder XII auf die beiden Stadtteile Neu- und Nordstadt. Aber auch in
der Altstadt, der Stidstadt und in Fruerlund bezieht jeder flinfte Einwohner un-
terstiitzende Leistungen. Wahrend hier aber ein relativ grol3es Angebot gebun-
denen Wohnraums existiert, muss die sozial schwache Bevolkerung in der
Neu- und Nordstadt auf dem freien Wohnungsmarkt agieren, bzw. kann sie nur
hier konkurrieren, muss also in diese Stadtteile ausweichen. Bei einer altersdif-
ferenzierten Analyse fallt auf, dass der Anteil von leistungsempfangenden Kin-

dern in allen Stadtteilen mit Ausnahme von Tarup hoch ist.

Kaufkraftindex pro Einwohner in den Stadtteilen Flensburgs 2011
Index: Deutschlanddurchschnitt = 100; Datengrundlage: GfK GeoMarketing

Nordstadt
75

Fruerlund

Engelsby
83

Friesischer Berg
80

L%

Abbildung 6.2 Kaufkraft pro Einwohner in Flensburg
Datengrundlage: GfK GeoMarketing
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Einfamilienhausgebiete
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Geringe
HaushaltsgréRen
bewirken geringeres
Kaufkraftniveau
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Die kleinraumige Betrachtung der Einwohnerkaufkraft erlaubt einen Uberblick
Uber die Verteilung aller Nachfragergruppen auf dem Stadtgebiet. Zunéchst ist
auffallig, dass nur zwei Stadtteile eine im Deutschlandvergleich tberdurch-
schnittliche Kaufkraft aufweisen, namlich die Westliche Hohe und das von Ei-
genheimen gepréagt Tarup. Dies verdeutlicht die geringen finanziellen Méglich-
keiten der Flensburger Einwohner, ihr Einkommen fir Wohnzwecke einzuset-
zen. Bei Betrachtung der Werte in Relation zum Umland wird deutlich, dass die
kaufkraftige Bevolkerung zwar tendenziell im Umland wohnt (insbesondere in
den direkt an das Flensburger Stadtgebiet angrenzenden Gemeinden sowie in
Ostseendhe), innerhalb der Stadt aber deutlich zu unterscheidende Lage vor-
handen sind. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass dies in Flensburg weniger
Quartiere betrifft, sondern dass sich die Lagegunst von Wohnungen in Abhan-
gigkeit von Straf3enzigen bestimmt. Eine ausgeprégte residentielle Segregati-
on in Abhangigkeit des soziodkonomischen Status' ist aus den vorhandenen
Statistiken somit nicht abzuleiten. Als wahrscheinliche Begrindung ist die o.g.
Flensburger Besonderheit, die Segregation auf Strallenabschnittsebene, zu
sehen. Daten auf dieser Ebene liegen allerdings nicht vor.

Kaufkraftindex pro Haushalt in den Stadtteilen Flensburgs 2011

Index: Deutschlanddurchschnitt = 100; Datengrundlage: GfK GeoMarketing

Nordstadt
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Engelsby
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Westliche Héhe
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Stidstadt
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A

Abbildung 6.3 Kaufkraft pro Haushalt in Flensburg
Datengrundlage: GfK GeoMarketing

Fur den Wohnungsmarkt von grof3erer Bedeutung ist die Abbildung 6.3 zu ent-
nehmende Kaufkraft pro Haushalt. Aufgrund der geringeren HaushaltsgréRen
in der Kernstadt Flensburg gegeniber dem Umland sind die groRen Unter-
schiede dieses Indikators verstandlich. Entsprechend liegt die Kaufkraft in dem
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eigenheimdominierten Stadtteil Tarup auf einem Niveau mit den Umlandge-
meinden. Besonders aufféllig ist die Diskrepanz zwischen Kaufkraft pro Ein-
wohner und Kaufkraft pro Haushalt in den campusnahen Stadtteilen Sandberg
und Sidstadt sowie im Innenstadtbereich (Alt- und Neustadt) und auch in
Jurgensby. Hier wohnen augenscheinlich viele kleine Haushalte in diesen vom
Geschosswohnungsbau gepragten Quartieren. Insgesamt wird deutlich, dass
kaufkraftige Haushalte v.a. die Westliche Hohe als Wohnort préferieren, bzw.
sofern vorhanden in die Neubaugebiete am Stadtrand ziehen (Gartenstadt
Weiche und Tarup). Entgegen der Situation im Umland l&sst sich keine Prafe-
renz kaufkraftiger Haushalte fiir wassernahe Wohnstandorte erkennen. Bei
einer noch kleinteiligeren Betrachtung lassen sich Solitide im Einfamilienhaus-
bereich sowie Sonwik im Mehrfamilienhausbereich als solche praferierten was-
sernahen Standorte identifizieren. Ansonsten sind keine besonderen Affinitaten
der Flensburger Bevolkerung auf Hafennahe oder Hafenblick erkennbar.

6.3 Wohnungs- und Immobilienmarkt

Mietwohnungsmarkt

Auf kleinraumiger Ebene liegen die Daten des Monitorings Wohnraumversor-
gung und Soziale Stadtentwicklung vor, welches Angaben von grof3en Woh-
nungsvermietern und Vertretern von Kleineigentimern enthalt.

Kaufkréaftige Haushalte
auf Westlicher Hohe
und in Neubaugebieten

Keine Préferenz fur
hafennahe
Wohnstandorte
Wassernahe nur im
AulRenbereich attraktiv

Marktlage bei Vermietern des Flensburger Monitoring Anzahl Kauffélle |
Durchschnittlicher Immobilienpreis
Miete vollmodernisierte WE Leerstehende Wohnungen 2001-2011 (€/m?)
Veranderung 2011
Verénderung 2011 Anteil am Vermieter- gegeniiber 2008
Stand 2011 (€/m?) gegeniiber 2008 bestand 2011 (Prozentpunkte) erschlieRungsbei- | weiterverkaufte
Lage- tragsfreie 1-/2- Eigentumswoh-
Stadtteil typ Min. Max. Min. Max. Min. Max. Min. Max. FH-Grundstticke nungen
01 Altstadt | 5,10 6,80 +8,5% +8,8% 0,1 % 1% -4,9 -4,0 0| K.A. 66 | 885
02 Neustadt | 5,10 6,00 +4,1% | +20,0% 0,2% 5% 0,1 0,0 4] 50 53| 540
03 Nordstadt IR-A 4,90 6,50 +22,5% +13,0% 0,2 % 3,5 % 0,2 1,5 65 | 68 125 671
a‘;x‘ge“'mhe IR-N 5,10 6,50 00%| +57%| 02% 1% 02 05 9| 143 | 132| 1024
gir';”es'“he’ IR-N 5,15 7,00  +30%| +11,1%| 01% 1% 0,0 05 1] 120 | 152| 871
06 Weiche SR-E 6,10 6,10 +22,0% +10,9% 0,2 % 3% 0,2 1,5 383 | 76 47 | 919
07 Sudstadt IR-N 5,00 6,50 +42% | +16,1% 01% 1,5% 0,1 0,0 5| 89 22| 833
08 Sandberg IR-N 6,00 6,80| +20,0% +4,6% 01% 1% 0,1 -1,0 41 | 74 98 | 788
09 Jirgensby IR-A 5,40 7,40 +3,8%| +13,8% 0,1% 1% 0,0 0,0 2| 53 195| 906
10 Fruerlund IR-N 5,25 6,00 +31,3% -1,6% 0,2 % 0,2 % 0,0 -4,8 12| 85 100 | 810
11 Mirwik SR-G 5,40 6,80 +5,7% +14,3% 0,1 % 1% 0,0 -1,5 16 | 100 306 | 852
12 Engelsby SR-G 4,80 5,60 +2,1% -8,2% 0,2 % 1% 0,2 -0,5 95 | 85 143 | 733
13 Tarup SR-E 5,15 7,00 -12,7% +1,4% 2% 2% 2,0 1,0 194 | 73 11| 875
Solitiide SR-E - - ] ] - - ] 5| 144 91| 1.072
Tabelle 6.7 Indikatoren des Wohnungsmarkts nach Stadtteilen
Datengrundlage: Monitoring; Gutachterausschusse fir Grundstickswerte in der Stadt
Flensburg Lagetypen
| = Innenstadt

In Tabelle 6.7 sind Bandbreiten der gemeldeten Mieten von vollmodernisierten
Wohnungen sowie Leerstandsquoten angegeben. Global gesehen sind die
Anzeichen des angespannteren Wohnungsmarktes (siehe auch Kapitel 5.1)
gegenlber dem Vergleichsjahr 2008 zu erkennen. Das Mietniveau ist insge-
samt, insbesondere am unteren Rand der angegebenen Bandbreiten, gestie-
gen. Vereinzelt sind aber auch die Mieten am oberen Rand angestiegen. Dabei
bleiben die Hochstmieten aber stets unter 7,50 €/m2. Es zeigt sich, dass auf
eine Phase des Anstiegs der Mieten am unteren Rand nunmehr auch die Ma-
ximalmieten steigen. Lediglich in Weiche, auf dem Sandberg, in Fruerlund und

IR = Innenstadtrand
mit Uberwiegender
Bebauung

-A = Altbaubestand

-N = Nachkriegsbestand

SR = Stadtrand
mit Uberwiegender
Bebauung

-E = Eigenheime

-G = Geschosswoh-
nungsbau
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Mietniveau gestiegen
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Kaufpreise fir
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Spitzen in Solittide und
auf Westlicher Hohe

Lagetypen

| = Innenstadt
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mit Uberwiegender
Bebauung
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Wenig Bauland-
potenzial, noch
weniger Planrecht
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Engelsby liegen zwischen Minimal- und Maximalmiete weniger als 1,- €/m2. Die
Spreizung zwischen unterem und oberem Rand deutet aber auch auf die un-
terschiedlichen Wohnqualitdten auf dem Mietwohnungsmarkt innerhalb der
meisten Stadtteile hin.

Die Leerstéande sind in groBen Teilen der Stadt auf sehr niedrigem Niveau.
Ausnahmen sind Neu- und Nordstadt, die in Teilgebieten ein negatives Image
haben. Insbesondere die Neustadt weist vergleichsweise hohe Leerstande auf.
Sie ist von starken innerstadtischen Wegziigen in andere Stadtteile sowie
gleichermal3en starken Zuziige von auf3erhalb gepragt, weist daher eine grol3e
Fluktuation auf. Im Vergleich zu friiheren Zeitpunkten bewegen sich aber selbst
hier die Leerstandszahlen auf niedrigem Niveau. Ein deutlicher Riickgang der
Leerstande ist in der Altstadt zu beobachten, insbesondere junge Zuzigler von
aulRerhalb Flensburgs finden hier ihren ersten Wohnsitz. Sinkende Leerstands-
zahlen werden ebenso in Fruerlund vermeldet, hier hat eine umfassende Um-
baumalinahme im sidlichen Quartier stattgefunden.

Markt fir Wohneigentum

Fur 1-2-Familienhausgrundstiicke werden die héchsten Preise in gewachsenen
Quartieren erzielt. Dies sind zum einen die innenstadtnahen Bereiche Westli-
che Hohe und Friesischer Berg, allerdings sind hier einer Angebotsausweitung
(rdumliche) Grenzen gesetzt. Zum anderen werden in Solitide, dem wasser-
bezogenen Bezirk Murwiks, Hochstpreise erzielt. In Solitlide sind auch, ge-
meinsam mit der Westlichen Hohe, die Preise fir weiterverkaufte Eigentums-
wohnungen am héchsten. Im Vergleich zu den relativ niedrigen Mieten sind die
Kaufpreise insgesamt auf einem hohen Niveau, lediglich in der Neu- und der
Nordstadt liegen die Vervielfaltiger im Durchschnitt unter einem Wert von 10.

6.4 Baulandpotenziale
Anzahl Wohnungen Anteil Wohnungen in 1-2-Familienhausern
Planrecht oder Planrecht oder
Lage- Planrecht Konzepte in Potenziale Planrecht Konzepte in Potenziale
Stadtteil typ vorhanden Vorbereitung insgesamt vorhanden Vorbereitung insgesamt
01 Altstadt | 21 0 21 0% 0% 0%
02 Neustadt | 109 479 588 9% 4% 5%
03 Nordstadt IR-A 236 96 332 27% 6% 21%
04 Westliche
Hoéhe IR-N 5 10 15 0% 100% 67%
05 Friesischer
Berg IR-N 20 0 20 0% 0% 0%
06 Weiche SR-E 278 396 674 83% 54% 66%
07 Sudstadt IR-N 29 520 549 0% 0% 0%
08 Sandberg IR-N 238 161 399 0% 6% 2%
09 Jirgensby IR-A 190 0 190 25% 0% 25%
10 Fruerlund IR-N 215 138 353 1% 17% 7%
11 Mirwik SR-G 205 159 364 13% 56% 32%
12 Engelsby SR-G 6 30 36 100% 100% 100%
13 Tarup SR-E 106 548 654 46% 100% 91%
Insgesamt 1.658 2.502 4.195 26% 38% 33%

Tabelle 6.8 Baulandpotenziale in den Flensburger Stadtteilen
Datengrundlage: Stadtplanung Flensburg

Die mit Stand des zweiten Quartals 2012 in Tabelle 6.8 aufgefihrten Bauland-
potenziale werden nach Umsetzungsstand, Bauform und Stadtteil differenziert.
Von den identifizierten Wohnbaupotenzialen in Héhe von gut 4.000 Wohnein-
heiten ist derzeit flr ein gutes Drittel Planrecht vorhanden. Betraf dies zum
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Zeitpunkt der Vorgéngerstudie noch ausschlief3lich Stadtrandlagen, so ist die
Mehrzahl der Projekte aktuell in rAumlicher Nahe zur Innenstadt gelegen. Her-
vorzuhebend sind die Stadtumbaumafnahmen in Fruerlund sowie der Neubau
von Wohnungen in Campusnéhe (Stadtteil Sandberg). Beide Projekte sind
ausschlie3lich im Geschosswohnungsbereich angesiedelt, die lokalen Woh-
nungsbaugenossenschaften sind hier Bauherren. In der Gartenstadt Weiche
werden hingegen Grundstiicke fur Eigenheime angeboten, derzeit werden
noch etwa 160 Grundstiicke zum Kauf angeboten.

Bei den Gebieten mit Planrecht, die sich aber noch nicht in der Umsetzung
befinden, handelt es sich um kleinere Vorhaben, die Uber das gesamte Stadt-
gebiet — mit Ausnahme der Innenstadt — verteilt sind.

Fur die Mehrzahl der Potenziale im Flensburger Stadtgebiet gibt es nach der-

zeitigem Stand noch kein Planrecht. Hervorzuheben ist hier im 1-2-
Familienhausbereich das Baugebiet ,Gro3-Tarup®.
6.5 Zusammenfassung zu kleinrAumigen Entwicklungstrends

War die Innenstadt Flensburgs (Alt- und Neustadt) Anfang des Jahrtausends
noch von Bevolkerungsriickgangen betroffen, so hat sich diese Entwicklung
seit 2004 umgekehrt. Zusammen mit den campusnahen Stadtteilen (Sudstadt
und Sandberg) kommen hier die meisten Zuzigler auRerhalb der Stadtgrenzen
an. Allerdings ist eine eindeutige Struktur erkennbar: Diese Zuzigler suchen
sich alsbald eine neue Unterkunft und ziehen aus der Innenstadt sowie vom
Sandberg weg. Lediglich die Sidstadt weist in diesem Segment positive Sal-
den der Wanderungen innerhalb Flensburgs sowie der Wanderungen uber die
Stadtgrenze hinweg auf. Diese Struktur hat sich seit Mitte der 2000er Jahre
verfestigt. Entsprechend sind in diesen Stadtteilen vorwiegend Singlehaushalte
anzutreffen. Etwa zwei von drei Haushalten bestehen hier aus nur einer Per-
sonen, in der Altstadt sind es sogar drei von vier Haushalten. Nur in 10 bis
15 % der Haushalte leben Kinder unter 18 Jahren. Die meisten Bewohner sind
Haushaltsgrinder, d.h. zwischen 18 und 29 Jahren alt. Hingegen sind Konsoli-
dierte unterdurchschnittlich reprasentiert. Auffallend ist ferner der hohe Anteil
von Personen mit Zuwanderungshintergrund in der Innenstadt, wahrend dies
besonders auf dem Sandberg nicht der Fall ist. In der Neustadt fallt zudem der
hohe Anteil an Beziehern unterstiitzender Leistungen auf. Generell steht den
Haushalten dieser Stadtteile wenig Geld zur Verflgung, das sie zum Wohnen
ausgeben koénnten. Das Mietniveau ist wie in ganz Flensburg zwar niedrig, ist
aber in den vergangenen Jahren deutlich angestiegen. Die Funktion dieser
Stadstteile flr Zuzlgler ist zunachst von enormer Wichtigkeit. Bedenklich hinge-
gen ist der eindeutige Trend, diese Stadtteile (mit Ausnahme der Sudstadt)
alsbald wieder zu verlassen. Hier gilt, das Wohnen attraktiver zu gestalten und
zudem fir andere Zielgruppen als jungen Singlehaushalten Wohnmdglichkei-
ten zu schaffen. Wahrend in der Altstadt dies aufgrund fehlender Neubaufla-
chen insbesondere Veranderungen im Bestand mit sich ziehen muss — die
Hofestruktur kdnnte entsprechend genutzt werden —, sollte dies bei Neubau-
projekten in den anderen Stadtteilen berilicksichtigt werden. Es sollte hier dem-
nach die Qualitat des Wohnens, d.h. auch des Wohnumfelds, besonders be-
ricksichtigt werden. Eine grof3e Chance besteht bei den Planungen im Bahn-
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hofsumfeld, den Bereich sudlich der Friedrich-Ebert-StraRe fir Wohnnutzun-
gen aufzuwerten. In der Neustadt muss es aufgrund der hohen Leerstandszah-
len auch um die Attraktivierung der Bestédnde gehen, insbesondere ist hier
Duburg zu nennen.

Die beschriebenen Tendenzen treffen in geringerem MaRRe auch auf die Nord-
stadt zu. Sie gewinnt Einwohner durch Zuziige von auf3erhalb, verliert aber
leicht durch innerstadtische Umziige. Hingegen wohnen hier viele Haushalte
mit Kindern, insbesondere auch viele Alleinerziehende. Der Stadtteil ist ferner
von einer hohen Anzahl von Personen mit Migrationshintergrund und sozial
Schwacher gepragt. Auch die Haushalte dieses Stadtteils verfiigen im Durch-
schnitt Gber eine nur sehr geringe Kaufkraft. Bei den Mieten sind in den letzten
Jahren gleichwohl enorme Anstiege zu verzeichnen. Die Leerstdnde sind im
innerstadtischen Vergleich recht hoch. Das Preisniveau flir Wohnungseigen-
tum liegt im unteren Bereich. Dies deutet auf die geringe Attraktivitat des Stadt-
teils hin — wenngleich es kleinraumig betrachtet Ausnahmen gibt (Ostseebad).
Wie beschrieben gibt es Vielzahl von Haushalten mit geringem Einkommen,
die nur in der Nordstadt auf dem freien Wohnungsmarkt agieren kénnen. Hier
ist in erster Linie angezeigt, diesen Haushalten die freie Wohnortwahl innerhalb
Flensburgs zu erleichtern. Innerhalb des Stadtteils sind quartiersentwickleri-
sche MalRnahmen zur Aufwertung der Wohnfunktion vonnéten. Einhergehend
damit ware eine langerfristige Verbesserung des Images der Nordstadt, die
innerhalb Flensburgs als stigmatisiert gilt. Hier ist insbesondere auf die Harris-
leer StraRe hinzuweisen. Verbesserte Uberwindungsmaoglichkeiten der West-
tangente/B 200 konnten zudem die von ihr ausgehende trennende Wirkung
verringern und so die westliche Nordstadt und Harrislee miteinander verbinden.
Zudem stellt sich die Frage, inwieweit die Hafenwestseite auch fir Wohnzwe-
cke nutzbar zu machen ist.

Jirgensby weist eine recht heterogene Bebauungs- und einhergehend damit
auch Bevolkerungsstruktur auf. Einerseits sprechen der hohe Anteil von Ein-
personenhaushalten und die rdumliche Nahe zum Campus fir eine hohe An-
zahl an Studierenden. Andererseits sind auch die dlteren Bevélkerungsgrup-
pen durchschnittlich stark reprasentiert. In diesem Zusammenhang ist der ver-
gleichsweise geringe Anteil von Kindern und Jugendlichen auffallig. Das Neu-
baugebiet Kusterliicke'® erscheint mit den geplanten 1-2-Familienh&usern in
diesem Zusammenhang als richtige Reaktion.

Eine Besonderheit stellt Fruerlund aufgrund der umfangreichen Stadtumbau-
malinahmen im stdlichen Bereich des Stadtteils dar. So ist seit Umsetzungs-
beginn die Bevolkerungszahl zuriickgegangen, wahrend in den Jahren zuvor
die Attraktivitdt des Stadtteils fur Flensburger durch stetigen Zuzug aus dem
Stadtgebiet zu bezeugen war. Auch derzeit sind kaum Leerstédnde in diesem
Gebiet zu verzeichnen, dass sich durch ein gro3es Angebot kleiner Wohnun-
gen in Nachkriegsbauten hervorhebt. Die Tatsache, dass die Geb&ude zum
Grof3teil von den spateren Bewohnern in Selbsthilfe errichtet wurden, wirkt bis
heute nach. Die sich daraus gegrindete Wohnungsgenossenschaft hat hier
nicht nur ihren Stammsitz, sondern ist auch Eigentimer gro3er Bestande. Da-

18 wenngleich statistisch dem Sandberg zuzuordnen

FLENSBURG wex

Zielgruppenorientierte Wohnungsmarktanalyse 2012



6 Kleinrdumige Entwicklungstrends in den Stadtteilen

mit lasst sich erklaren, dass der Stadtteil trotz der unterdurchschnittlichen
Kaufkraft des GroR3teils der Bewohner als stabil darstellt. Der Stadtteil weist in
etwa den gleichen Anteil an Familientypen auf wie die Gesamtstadt, besitzt
auch eine vergleichbare Verteilung der Haushaltsgrof3en. Die Auswirkungen
der begonnenen StadtumbaumaRnahmen bleiben abzuwarten und sollten be-
obachtet werden. Im westlichen Teil Fruerlunds, an den Fordeh&angen, sind
Entwicklungen auf einem Teil des Volksparks (,Am Wasserturm®) geplant.
Hierbei sind unterschiedliche Konzepte je nach Zielgruppe denkbar, die sich
aber insgesamt an dem gesamtstadtischen Bedarf orientieren sollten. Bei-
spielsweise sind die Wohnbedurfnisse alterer Menschen zu bertcksichtigen,
die sich Gedanken Uber einen Alters(un)ruhesitz machen.

Die Bevolkerungsentwicklung am Friesischen Berg war bis vor wenigen Jahren
noch unterdurchschnittlich, inzwischen sind aber Zuwéchse zu verzeichnen.
Diese Entwicklung spricht weniger fir eine Qualitatssteigerung des Woh-
nungsangebots als vielmehr dafir, dass der Wohnungsmarkt angespannter ist
als noch vor ein paar Jahren. Hierfir spricht der Uiberdurchschnittliche Anteil an
Singlehaushalten, die zum Grof3teil auf den wachsenden Hochschulstandort
Flensburg zurtickzufiihren sind. Zu beachten ist hier, dass der Friesische Berg
den zweitgroRten Anteil an Wohnungen in Geschosswohnungsbauten auf-
weist. Da kaum Potenziale fir Neubauten vorhanden sind und auch Nachver-
dichtungen unter Berucksichtigung der Erhaltung von Wohnumfeldqualitaten
behutsam erfolgen sollten, ist hier der Schwerpunkt darauf zu legen, den Be-
stand sowie das Umfeld attraktiver zu gestalten.

Auf der Westlichen Hohe ist ein geringeres Bevolkerungswachstum als in der
Gesamtstadt zu erkennen. Die Bewohner dieses Stadtteils verfligen Uber rela-
tiv viel Kaufkraft. Aufféllig ist, dass Uber die Halfte der Haushalte aus nur einer
Person bestehen, obwohl jede vierte Wohneinheit ein Eigenheim ist. Im inner-
stadtischen Vergleich stark Gberdurchschnittlich ist der Anteil von Einwohnern
Uiber 65 Jahren. Insgesamt weisen diese Beobachtungen auf ein Verbleiben
alterer Bewohner in den ehemaligen Familienheimen hin. Alternativen zu die-
ser Wohnform mit der Mdéglichkeit des Verbleibens im Quartier sollten aufge-
zeigt werden, ahnlich wie dies in Mirwik bereits der Fall war. Aus diesem wis-
senschaftlich begleiteten Projekt sind auch Beispiele entstanden, wie solche
guartiersbezogenen Mdoglichkeiten im Bestand realisiert werden kénnen. Dies
ist besonders aufgrund der fehlenden Verfligbarkeit von Baulandpotenzialen
auf der Westlichen Hohe zu berlicksichtigen. Auch in diesem Stadstteil gilt es,
Nachverdichtungen behutsam und unter Berlcksichtigung der Erhaltung woh-
nortnaher Wohnfolgeanlagen und der Wohnumfeldqualitdten vorzunehmen.

Ahnlich ist die Situation in Miirwik einzuschatzen, allerdings mit anderen Vor-
zeichen. Denn die dortigen Haushalte verfugen im Durchschnitt Gber ein we-
sentlich geringeres Kaufkraftniveau. Hierbei sind insbesondere die Unterschie-
de innerhalb des Stadtteils zu berlcksichtigen. Wéahrend Solitiide und auch
Sonwik als Bewohner eindeutig kaufkraftigere Haushalte haben, weisen Was-
serloos, Osbek und Friedheim ein deutlich anderes Klientel auf. Die Fordehan-
ge und die FordestralRe kénnten ein Grund fur diese Trennung sein, aber auch
der abgesperrte Raum der Marineschule ist fur die Integration Sonwiks in den
Stadstteil nicht forderlich. Die Besonderheit des wasserbezogenen Wohnens in
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Sonwik und Teilen Solitiides (Fahrensodde) ist als Alleinstellungsmerkmal in
Flensburg hervorzuheben. Neben der bereits angefangenen Mobilisierung der
Eigenheimbestande sind die weiteren Entwicklungen der Militdrstandorte in
Flensburg-Mirwik abzuwarten. Die identifizierten Baulandpotenziale betreffen
insbesondere kleinere Flachen. Aufgrund naturschutzrechtlicher Griinde sowie
der Beibehaltung des Griungurtels Flensburg sind die Méglichkeiten weiterer
Baulandausweisungen in Murwik eingeschrankt.

Einen leicht negativen Bevdlkerungstrend hat Engelsby zu verzeichnen. Nach-
dem im Zuge von Neubaugebieten die Einwohnerzahl angestiegen war, sind
entgegen dem stadtweiten Trend Bevdlkerungsverluste zu verzeichnen. Dies
kann zum Teil auf das Herausaltern der Kinder der Erstbewohner aus der
Schulzeit zurtickzufiihren sein. Hierfur spricht der hohe Anteil von Paaren, die
ohne Kinder in Engelsby leben. Auf der anderen Seite ist genauer zu untersu-
chen, wie attraktiv das Wohnen in Teilen Engelsbys ist. Das selbst im inner-
stadtischen Vergleich geringe Mietenniveau sowie deren negative Entwicklung
in den vergangenen Jahren sind als erste Indikatoren zu werten, die dafir
sprechen, sich verstarkt diesem Stadtteil zu widmen. Dabei ist auch zu erkla-
ren, wieso trotz der oben beschriebenen Entwicklungen der Leerstand auf
niedrigem Niveau ist. Der sich unter derzeitigen Voraussetzungen, d.h. ohne
Neuférderungen, ergebenden Konzentration von Sozialwohnungen ist entge-
genzuwirken.

Die am Stadtrand gelegenen Stadtteile Weiche und Tarup sind aufgrund ihrer
Neubaugebiete in den letzten Jahren am deutlichsten gewachsen. Die meisten
der neuen Bewohner sind aus anderen Stadtteilen Flensburgs zugezogen. Es
kann hier folglich kein , Trend zurlick in die Stadt konstatiert werden. Vielmehr
schufen die Neubaugebiete Flensburger Birgern die Mdoglichkeit innerhalb
Flensburgs wohnen zu bleiben. Einerseits betraf dies viele Familiengrinder,
die ansonsten ihr Eigenheim im Umland errichtet hatten. Andererseits aber
auch jene, die der Investition in ihr derzeitiges Eigenheim einen Neubau vorge-
zogen haben. Entsprechend weisen beide Gebiete einen deutlich hdheren
Anteil von Haushalten mit Kindern auf, aber auch einen tberdurchschnittlich
hohen Anteil an Zweipersonenhaushalten. Wahrend sich Tarup in seiner Ge-
baudestruktur als relativ homogener Stadtteil mit fast ausschliel3lich 1-2-
Familienhdusern auf dem Wohnungsmarkt prasentiert, hat sich im ehemaligen
Eisenbahnerstadtteil Weiche mit der Gartenstadt ein neues Quartier entwickelt.
Dies liegt nicht zuletzt daran, dass es sich hierbei um eine Konversionsmalf3-
nahme nach Abzug des Militdrs aus der ehemaligen Briesenkaserne handelt,
wahrend in Tarup eine Stadterweiterung auf der griinen Wiese stattgefunden
hat. Entsprechend ist ein Imagewandel des Stadtteils festzustellen. Dies macht
sich nicht zuletzt an der auBerordentlichen Beliebtheit der Gartenstadt fest. Der
verbleibende Teil Weiches sollte allerdings nicht auRer Acht gelassen werden.
So ist die Einwohnerzahl sidlich der Bahnlinie um knapp 5 % zurlickgegangen.
Neben den Baulandpotenzialen, die in dem verbleibenden Bauabschnitt der
Gartenstadt zu sehen sind, ware folglich eine Entwicklung der Flache an der
Friedenskirche in diesem Zusammenhang prioritér zu behandeln. Tarup stellt
die grofiten Baulandpotenziale in Flensburg dar. Die sehr schnelle Vermark-
tungsgeschwindigkeit der Baugrundstiicke spricht fiir die Attraktivitat dieser
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Flachen. Besonders fur die Gruppe der Familiengrinder stellt dies — ver-
gleichbar mit der Gartenstadt Weiche — eine Alternative zur Abwanderung ins
Umland dar. Aus diesen Griinden erscheinen Neuausweisungen — unter Be-
achtung der Qualitat konkurrierender Standorte im Umland — weitere Nachfra-
ger zu finden. Dabei ist die Vermarktungsgeschwindigkeit jedes Bauabschnitts
zu beobachten und zu evaluieren, ob einer weiteren Angebotsausweitung auch
langfristig eine entsprechende Nachfrage gegenibersteht. Weiterhin ist zu
beobachten, ob diese Baulandausweisungen eine Auslastung der bestehenden
bzw. ein Entstehen neuer Wohnfolgeanlagen zur Folge haben.

Behutsame und
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Baulandausweisungen
in Tarup

Auswirkungen auf

Infrastrukturauslastung
beobachten
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7 Kunftige Entwicklung von Nachfrage und Neubaubedarfs

7.1 Kunftige Entwicklung der Bevdlkerung und der Haushalte

In diesem Kapitel wird ein Ausblick auf die zukinftige Entwicklung der unter-

Orientierung an schiedlichen Zielgruppen vorgenommen. Dieser Ausblick besteht zum einen

E:;%cégnunge” des aus der quantitativen Vorausberechnung der Nachfrager, zum anderen aus
einer qualitativen Abschéatzung, welche Faktoren maRgeblich fir das Eintreten
der Prognose sind. Aufgrund des Fehlens einer eigenen Bevdlkerungsvoraus-
berechnung auf Basis eigener Annahmen muss sowohl bei der Haushalts- als
auch bei der Wohnungsnachfragevorausberechnung auf die bestehenden
Prognosen des Landes Schleswig-Holstein'® zuriickgegriffen werden. Hier ist
im Besonderen auf die 2011 verdffentlichte ,Wohnungsmarktprognose fir
Schleswig-Holstein bis 2025 hinzuweisen.

Bevolkerungsentwicklung bis 2025

Die zukiinftige Einwohnerentwicklung Flensburgs lasst sich nur bedingt prog-

Lokale Verhaltnisse nostizieren. Die vorhandenen Vorausberechnungen sind status-quo-

unzureichend Vorausberechnungen, d.h. sie schreiben den Trend der vergangenen Jahre

bertcksichtigt fort. Weiterhin berlcksichtigen sie in nur unzureichendem MalR die lokalen
Verhaltnisse. Als diese sind insbesondere der Anstieg der Studierendenzahlen
an beiden Flensburger Hochschulen (und deren Folgen auf Wegzugsquoten
nach Studienende und Geburtenraten), die Bedeutung von Verteidigung und
Verwaltung als Arbeitgeber (und deren geplanten Entwicklung) sowie das An-
gebot an Neubauflachen innerhalb der Stadtgrenzen zu nennen.

Bevolkerungsentwicklung und -vorausberechnung in Flensburg
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Abbildung 7.1 Bevélkerungsentwicklung und -vorausberechnung fur Flensburg
Datengrundlage: Statistikamt Nord

19 genauer: Innenministerium bzw. Landesplanung sowie in deren Auftrag das Statistische
Amt fur Hamburg und Schleswig-Holstein und das IfS Institut fur Stadtforschung und Struk-
turpolitik
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Fur die Wohnungsnachfrageberechnungen wurde die regionalisierte 12. KBV
zugrunde gelegt. Deren Ergebnisse sind Abbildung 7.1 zu enthehmen. Dem-
nach ergibt sich ein Anstieg der Bevdlkerungszahl in Flensburg auf knapp
94.500 Einwohner im Jahr 2025.

Relative Veranderung der Altersstruktur in Bezug auf Wohnraumnachfragergruppen in Flensburg 2009 bis 2025
+50 %
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Abbildung 7.2 Relative Veranderung der Altersstruktur in Flensburg 2009 bis 2025
Datengrundlage: Statistikamt Nord

In Bezug auf die zukinftigen Zielgruppen ist die Zusammensetzung der Bevol-
kerung von Interesse. Die Bedeutung der Gruppe der Hochbetagten an der
Flensburger Bevolkerung wird bis 2025 mit gro3er Sicherheit am starksten
zunehmen. Ebenfalls mit hoher Wahrscheinlichkeit wird es bei den Senioren zu
Zuwachsen kommen. Leichte Unsicherheiten bestehen bei der Gruppe der
Konsolidierten, aber insgesamt werden auch hier leichte Anstiege erwartet.

Die grofdten Unsicherheiten bestehen bei den mobilen Bevdlkerungsgruppen,
d.h. den Haushaltsgriindern einerseits und den Familiengrindern andererseits.
Die Entwicklung in diesen Gruppen ist stark vom zukiinftigen Wanderungsver-
halten abhéngig und daher weniger gut prognostizierbar. Die Entwicklung
Flensburgs als Ausbildungs- und Arbeitsmarktzentrum im Norden wird wesent-
liche EinflussgréRe sein. Insbesondere ist hier auf die weitere Entwicklung des
Hochschulstandortes sowie Abbauplane im Verteidigungsbereich hinzuweisen.
Positive Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt sind kaum voraussehbar, wes-
halb die Unsicherheit der zukiinftigen Bevolkerungsentwicklung nicht so zu
interpretieren ist, dass es lediglich zu Abweichungen nach unten kommen
kann. Beispielsweise sind die Studierendenzahlen an der Universitét im letzten
Jahr um das Doppelte des seitens der Universitatsverwaltung geschatzten
Zuwachses angestiegen. Ebenso lag die Bevdlkerungszahl in Flensburg am
31.12.2011 uber der von der regionalisierten 12. KBV vorausberechneten Ein-
wohnerzahl. In jedem Fall wird tendenziell von einer deutlichen Abnahme der
Haushaltsgriinder ausgegangen. Die Begrindung liegt darin, dass deutsch-
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1990

landweit die Zahl der Kinder und Jugendlichen geringer wird: Flensburg wirde
demnach ein prozentual gleicher Anteil ,zugewiesen“?’ wie bisher, absolut ka-
me es daher zu der beschriebenen Abnahme.
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Abbildung 7.3 Alterspyramide der Flensburger Bevdlkerung 1990, 2010 und 2025
Datengrundlage: Statistikamt Nord
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Dieser ,Studierendeneffekt® resultiert aus der fehlenden Berlcksichtigung der
lokalen Verhéltnisse, hier des Status Flensburgs als Hochschulstandort. Ein
Anstieg bzw. eine geringere Abnahme in dieser Zielgruppe impliziert entweder
einen Bedeutungszuwachs und eine weitere Profilierung der Flensburger
Hochschulen innerhalb der Hochschullandschaft Deutschlands oder aber zu-
mindest einen Bedeutungszuwachs der Hochschulausbildung fir junge Men-
schen im Allgemeinen. Die Gruppe der Familiengriinder wird aber im Gegen-
zug tendenziell als zu hoch prognostiziert angesehen. Wie aus Abbildung 7.3
hervorgeht, wird diese Gruppe grofitenteils ,hochgeschoben®. Allerdings ver-
lassen zum einen viele Menschen nach Abschluss ihrer Ausbildung die Region
wieder, da keine (geeigneten) Arbeitsplatze zur Verflgung stehen. Dies betrifft
im besonderen Male die Lehramtsstudenten, die einen GrofR3teil der in Flens-
burg Studierenden darstellen. Zum anderen sind bisher viele Familiengriinder
ins Umland gezogen, um dort ein Haus zu errichten bzw. zu kaufen.

Von den Mdglichkeiten dieser Bevolkerungsgruppe, in der Region Flensburg
zu arbeiten und in der Stadt zu wohnen, hangt es ab, wie sich die Familien-
grinder zahlenmaRig in Flensburg entwickeln werden. Von dieser Entwicklung
wiederum hangt die Zahl der Kinder und Jugendlichen ab. Entsprechend dem
Anstieg der Familiengriinder wird auch ein Anstieg im Bereich der unter 18-
Jahrigen vorausberechnet.

2 Hier sollte die Eigenschaft der Koordinierung der Bevdlkerungsvorausberechnung des
Bundes und der Lander beachtet werden.
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Bevolkerungsentwicklung und -vorausberechnung im Kreis Schleswig-Flensburg

205.000
Tatsachliche Entwicklun Vorausberechnung
200.000 /\
/ §\
195.000 /
190.000 \
/ 190,17
185.000 //
180.000
175.000
170.000
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025

Abbildung 7.4 Bevdlkerungsentwicklung und -vorausberechnung fur den Kreis
Schleswig-Flensburg

Datengrundlage: Statistikamt Nord

Anders stellt sich die Situation im Umland dar: Hier wird davon ausgegangen,
dass die Einwohnerzahl im Gebiet des Kreises Schleswig-Flensburg bis 2025
auf etwa 190.000 Einwohner sinken wird. Abbildung 7.4 stellt die Bevolke-
rungsentwicklung 1990 bis 2011 sowie die Vorausberechnung bis ins Jahr
2025 dar, bei der 2009 als Basisjahr dient. Es ist zu erkennen, dass die Bevol-
kerungszahl im Kreisgebiet in den letzten beiden Jahren bereits unter den vo-
rausberechneten Werten lag.

Bevolkerungsentwicklung in Flensburg und Umland
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Abbildung 7.5 Bevdlkerungsentwicklung und -vorausberechnung 1990 bis 2025
(Index 1990 = 100)

Datengrundlage: Statistikamt Nord
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In Abbildung 7.5 sind die Einwohnerentwicklung und -vorausberechnungen fir
Flensburg, den Kreis Schleswig-Flensburg und das Land Schleswig-Holstein
indiziert zum Jahreswert 1990 dargestellt. Im Vergleich zu den Landeswerten
wird deutlich, dass sich die Bevolkerungszahl in der Stadt tberdurchschnittlich,
im Kreisgebiet unterdurchschnittlich entwickeln wird.

Relative Veranderung der Altersstruktur in Bezug auf Wohnraumnachfragergruppen
im Kreis Schleswig-Flensburg 2009 bis 2025
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Abbildung 7.6 Relative Veranderung der Altersstruktur im Kreis Schleswig-
Flensburg 2009 bis 2025

Datengrundlage: Statistikamt Nord

Abbildung 7.6 stellt die vorausberechneten Veradnderungen in der Bevolke-
rungszusammensetzung im Kreis Schleswig-Flensburg dar. Wie in der Stadt
Flensburg werden enorme Zuwéchse bei der Altersgruppe der Hochbetagten
erwartet. Ebenso werden vergleichbar geringe Anstiege im Bereich der Senio-
ren sowie der Konsolidierten erwartet. Erhebliche Unterschiede bestehen hin-
gegen bei den Familiengriindern. Wahrend diese Gruppe in Flensburg um ein
Viertel anwachst, schrumpft sie im Umland um ein Viertel. Die Folge hiervon ist
ein entsprechender Rickgang der Kinder und Jugendlichen um 21 %. Fir die
Haushaltsgrinder wird nur ein Riickgang um 14 % erwartet, im Vergleich zu
den 23 % in der Stadt.

Insgesamt wirkt sich die Alterung der Gesellschaft im Kreisgebiet wesentlich
deutlicher aus als in der kreisfreien Stadt Flensburg.

Haushaltsentwicklung bis 2025

Die Vorausberechnung der Anzahl der Flensburger Haushalte wurde aufbau-
end auf der Bevolkerungsvorausberechnung vorgenommen. Insgesamt wird
von einem Anstieg zwischen 2010 und 2025 von 9 %, also fast 4.500 Haushal-
ten ausgegangen. Dies entspricht einem gegeniber der Bevoélkerungsentwick-
lung Uberdurchschnittlichen Wachstum der Haushalte. Daten fur das Umland
liegen nur auf Kreisebene vor: Fir den Kreis Schleswig-Flensburg wird von
einem leichten Anstieg der Haushalte auf 2 % ausgegangen. Dies zeigt den
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deutlichen Unterschied zwischen den erwarteten Entwicklungen in Flensburg
und Umland.

Veranderung der Haushaltsstrukturen in Flensburg 2009-2025
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Abbildung 7.7 Veranderung der Haushaltsstrukturen in Flensburg zwischen 2009
und 2025

Datengrundlage: IfS (2011)

Ein Blick auf die vorausberechneten Haushaltsstrukturen in Abbildung 7.7 lie-
fert einen Hinweis auf die Entwicklung bestimmter Zielgruppen?. Deutlich her-
vorzuheben ist der Anstieg von Einpersonenhaushalten auf der einen und
Zweipersonenhaushalten auf der anderen Seite. Dieser Anstieg betrifft alle
Altersgruppen. Bei den jungen Familien wird hingegen mit einem starken
Rickgang um 13 % gerechnet.

Das IfS bemerkt hierzu: ,Geringe Geburtenrate, Singularisierung (Tendenz des
Alleinlebens) und steigender Anteil der alteren Generation fiihren dazu, dass sich
kiinftig die Zahl der grof3eren Haushalte verringert und die Zahl der kleinen Haus-
halte steigt.“22

»LAus der Haushaltsgréf3e lassen sich erste wichtige Hinweise zur kiinftigen Nach-
frage gewinnen, jedoch kdnnen sich hinter Haushalten mit gleicher Personenzahl
sehr unterschiedliche Nachfragetypen verbergen. Beispielsweise kann es sich bei
Einpersonenhaushalten um einen jungen Single oder eine alleinstehende Rentne-
rin handeln, die sich in ihrem Nachfrageverhalten sehr unterscheiden.“*

“ Das angegebene Alter betrifft jeweils den Haushaltsvorstand.
22 |fS (2011), S. 92
% |fs (2011), S. 93
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Veranderung der Haushaltsstrukturen im Kreis Schleswig-Flensburg 2009-2025
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Abbildung 7.8 Veranderung der Haushaltsstrukturen im Kreis Schleswig-
Flensburg zwischen 2009 und 2025

Datengrundlage: IfS (2011)

Im Kreisgebiet stellt sich die Situation grundlegend anders dar. Einzig die star-
ke relative Zunahme von alten Haushalten sowie die lediglich leichte Abnahme
der Haushalte mit mindestens drei Personen und einem Alter von 45 bis unter
60 Jahren weisen mit der Stadt Flensburg vergleichbare Werte auf. Besonders
drastisch ist der starke Rickgang der Haushalte unter 45 Jahren, 2025 werden
demnach 25 % weniger junge Haushalte im Kreis Schleswig-Flensburg woh-
nen.

Zusammengefasst wird in Stadt und Kreis von einem Rickgang der jungen
Familien sowie einer starken Zunahme von alteren Haushalten ausgegangen.
Die positiven Vorausberechnungen fir die Stadt Flensburg betreffen bei den
unter 65-Jahrigen ausschlief3lich Ein- und Zweipersonenhaushalte.

7.2 Wohnungsneubaubedarf

Zur Ermittlung des Wohnungsneubaubedarfs wird auf die Zahlen der Woh-
nungsmarktanalyse fiir Schleswig-Holstein 2011 zurtickgegriffen und anschlie-
Bend um eigene qualitative Merkmale erganzt.

Der gesamte Wohnungsneubaubedarf ergibt sich aus den Komponenten Neu-
bedarf, Ersatzbedarf und einer Mobilitdtsreserve. Der Neubedarf ergibt sich —
vereinfacht gesagt — direkt aus den im vorigen Kapitel beschriebenen Verande-
rungen der Haushaltszahlen. Der Ersatzbedarf aufgrund von Wohnungsab-
gangen ist eine weitere Komponente. Dieser entsteht bei Abbruchmafl3nahmen,
Umwidmungen von Wohn- in gewerbliche oder sonstige Nutzungen, Zusam-
menlegungen von Wohneinheiten oder wenn Wohnungen nicht mehr bewohn-
bar sind. Die Berechnungen des IfS gehen von einem Ersatzbedarf in H6he
von 0,1 % pro Jahr des Wohnungsbestands aus. AulRerdem wird eine Funkti-
ons- und Mobilitatsreserve berlcksichtigt. Diese ergibt sich, da bei einem Mie-
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terwechsel Wohnungen teilweise eine Zeit lang nicht vermietet werden, um
Instandhaltungs- oder ModernisierungsmafRnahmen unkompliziert durchfiihren
zu kdnnen. Zudem muss zum Funktionieren des Wohnungsmarktes stets ein
Angebot an Wohnraum zur Verfiigung stehen. Insgesamt wird bei den folgen-
den Bedarfen von einer Reserve in H6he von 1 % ausgegangen. Diese Werte
sind als absolute Untergrenze anzusehen. Fir den Ersatzbedarf wird in den
alten Bundesléandern von Werten zwischen 0,1 und 0,5 % ausgegangen®. In
friheren Berechnungen ging das IfS von einem Ersatzbedarf in Hohe von
0,1 % nur bei 1-2-Familienhdusern aus, im Geschosswohnungsbau hingegen
von 0,3 %. Fur die Mobilitétsreserve werden durchschnittlich 2,5 % zum Funk-
tionieren des Marktes angesetzt”. Dies zeigt, dass auch das IfS den prognos-
tizierten Bedarf als auf Flensburger Stadtgebiet nicht zu befriedigen einschéatzt.

Neubedarf in Flensburg gesamt
Jahr Anzahl Anzahl p.a.
2010-2015 2.910 485
2016-2020 1.871 374
2021-2025 999 200
Gesamt (2010-2025) 5.781 361
davon WE in Mehrfamilienh&usern
Jahr Anzahl Anzahl p.a. Anteil
Gesamt (2010-2025) 3.720 232 64 %
davon WE in 1-2-Familienh&usern
Jahr Anzahl Anzahl p.a. Anteil
Gesamt (2010-2025) 2.060 129 36 %

Tabelle 7.1 Wohnungsneubaubedarf in Flensburg nach Zeitraum und Bauform
Datengrundlage: IfS (2011)

Fur die Stadt Flensburg ergibt sich ein Wohnungsneubaubedarf bis 2025 von
etwa 5.800 Wohneinheiten, davon knapp zwei Drittel im Geschosswohnungs-
bau. Die Halfte hiervon wird bereits kurzfristig, d.h. bis 2015 bendtigt. Gegen-
Uber der Vorgangerstudie ist der gesteigerte Bedarf nach 1-2-Familienh&usern
auffallig. Wurde damals von einem Verhéltnis des Geschoss- zu Eigenheimbau
von 3:1 ausgegangen, wird nun ein 2:1-Verhéltnis errechnet. Zwar nimmt die
Zahl der 3-und-mehr-Personen-Haushalte ab, die typische Nachfrager von 1-2-
Familienhdusern sind. Weiterhin steigende (haushaltstypenspezifische) Eigen-
timerquoten sowie die Verharrungstendenzen &lterer Haushalte in dieser Bau-
form sorgen allerdings fiir eine stabile Nachfrage nach 1-2-Familienhausern.”
Zudem wird fir Flensburg eine gestiegene Zahl an Haushaltsgriindern errech-
net, die in den vergangenen Jahren zu Ausbildungs- oder Studienzwecken
nach Flensburg gezogen sind. Es kommt in den folgenden Jahren darauf an,
geeignete Wohnformen fiir diese Gruppe nach Ausbildungsabschluss zu fin-
den; noch wichtiger ist allerdings ein ausreichendes Arbeitsplatzangebot in der
Region.

24 \gl. Kilhne-Biining (2005), S 216f.

%5 ygl. Kithne-Biining (2005), S 217
% vgl. IfS (2011), S. 105f.
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Neubedarf im Kreis Schleswig-Flensburg gesamt
Jahr Anzahl Anzahl p.a.
2010-2015 3.166 528
2016-2020 1.690 338
2021-2025 206 41
Gesamt (2010-2025) 5.062 316
davon WE in Mehrfamilienh&usern
Jahr Anzahl Anzahl p.a. Anteil
Gesamt (2010-2025) 962 60 19 %
davon WE in 1-2-Familienh&usern
Jahr Anzahl Anzahl p.a. Anteil
Gesamt (2010-2025) 4.100 256 81 %

Tabelle 7.2 Wohnungsneubaubedarf im Kreis Schleswig-Flensburg nach Zeitraum
und Bauform

Datengrundlage: IfS (2011)

Zur Deckung dieser Nachfrage ist auch die Entwicklung im Umland zu beriick-
sichtigen. Trotz Bevdlkerungsrickgang wird hier von einem steigenden Bedarf
an Wohnungsneubauten ausgegangen. Dies ist auf die leicht (um 2 %) stei-
genden Haushaltszahlen zuriickzufihren. In dem Uberwiegend landlich ge-
pragten Kreisgebiet liegt das Verhaltnis von Geschoss- zu Eigenheimbau bei
1:4. Hier greift die beschriebene Praferenz auch kleinerer Haushalte nach ei-
nem Eigenheim noch deutlicher. Gerade bei den é&lteren 1-2-Personen-
Haushalten (ab 45 Jahren) wird davon ausgegangen, dass die Eigentiimerquo-
ten weiter ansteigen. Noch deutlicher als in Flensburg liegt der Schwerpunkt
des Neubaubedarfs in den kommenden Jahren. Fur die Jahre ab 2021 werden
kaum neue Wohneinheiten bendtigt.

Insgesamt bedient die Stadt Flensburg zum Grof3teil andere Zielgruppen als
das Umland. Im Bereich der Einfamilienhausgebiete am Stadtrand gibt es
Uberschneidungen mit den — insbesondere direkt an das Flensburger Stadtge-
biet grenzenden — Umlandgemeinden. Zudem unterscheiden sich die Angebo-
te fir Menschen, die im Alter sich eine geeignete Wohnform suchen. Zu beach-
ten ist die haushaltstypische Flachennachfrage, die bei kleineren Haushalten
geringer ist als bei gréReren. Daher wird zwar von einem Bedarf an 1-2-
Familienhdusern gesehen, allerdings mit geringeren Wohnflachen.

7.3 Qualitative Kennzeichen der kiinftigen Nachfrage

Wirtschafts- und Erwerbseinkommensentwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung in der Wohnungsmarktregion wird auch zukinf-
tig vom Strukturwandel gepréagt sein. Als Gunstfaktoren stellen sich der Hoch-
schulstandort Flensburg mit dem damit verbundenen Fachkraftepotenzial so-
wie die einhergehende hohe Qualifikation potenzieller Arbeithnehmer dar. Fer-
ner wird insbesondere die hohe Exportquote bei den Unternehmen des verar-
beitenden Gewerbes als Starke angesehen. Als wesentlicher wirtschaftlicher
Vorteil der Region wird die Nahe zu Danemark gesehen, besonders der
Grenzhandel und ein moderates Lohnniveau in Deutschland im Verhaltnis zu
Danemark begunstigen Ansiedlungen aus dem Nachbarland. Mittel- bis lang-
fristige Aussagen zur zukinftigen Entwicklungen kénnen laut der Wirtschafts-
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foérderungs- und Regionalentwicklungsgesellschaft Flensburg/Schleswig derzeit
nicht getroffen werden. Auf der anderen Seite werden von Teilen der Woh-
nungsunternehmen die Auswirkungen der geplanten Fehmarn-Belt-Querung
auf den Wirtschaftsstandort im Norden Schleswig-Holstein skeptisch betrach-
tet. Insgesamt wird auch in Zukunft von eher einfachen Beschéaftigungen aus-
gegangen, ein Anstieg des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus ist nicht
erkennbar.

Kaufkraft- und Einkommensentwicklung

Im Vergleich zur Vorgangerstudie haben sich die Einkommen zwischen Stadt
und Umland weiter auseinanderbewegt. Deutliche Unterschiede gibt es insbe-
sondere zwischen der Kaufkraft pro Haushalt. In der gesamten Wohnungs-
marktregion werden Anstiege der Kaufkraft vermutlich auf den Zusammenhang
mit den demografischen Verdnderungen beschrankt bleiben.

Hier ist zwischen den einzelnen Zielgruppen zu unterscheiden. Die in den ver-
gangenen zehn Jahren am starksten gewachsene Gruppe der 18- bis unter 30-
Jahrigen verfugt Uber eine geringere Kaufkraft als die alterer Erwerbspersonen.
Zwar wird in der Bevolkerungsvorausberechnung davon ausgegangen, dass
diese Gruppe wieder deutlich schrumpfen wird, allerdings ist dies zumindest
mit einem Fragezeichen zu versehen — zumindest in dem berechneten Aus-
malf3. Die Zahl der besonders kaufkraftigen Gruppe der Familiengrinder und
Konsolidierten (30 bis unter 65 Jahre)?” wird in Flensburg deutlich zunehmen.
Daher wird insgesamt trotz des enormen Anstiegs von Rentnern von einem
Anstieg der Kaufkraft ausgegangen.

Entwicklung der Transfergeldempfanger und der Nachfrage nach
preisginstigem Wohnraum

Die Nachfrage nach preisglnstigem Wohnraum wird in besonderem Maf3e der
zukunftigen Entwicklung der Renten sowie der Zahl der Transferleistungsemp-
fanger bestimmt. Diese Daten kdnnen aufgrund der damit verbundenen hohen
Unsicherheit nicht seriés prognostiziert werden. Als Méglichkeit bietet sich eine
status-quo-Vorausberechnung an, die von einem gleichbleibenden altersspezi-
fischen Anteil von Transfergeldbezieher ausgeht.

" vgl. IfS (2008), S. 66
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davon im Alter
Gesamt <15J. 15-<65J. =65 J.
Transfergeldbezieher 2011
Anteil an der Bevélkerung 16 % 27 % 18 % 5%
(der jew. Altersgruppe)
Anzahl 14.451 2.943 10.680 828

Annahme 1 Entwicklung der Transfergeldbezieher bei unveréanderter Betroffenheit der
Altersgruppen von Arbeitslosigkeit und Altersarmut

Transfergeldbezieher 2025

Anteil an der Bevélkerung 16 % 27 % 18 % 5%

(der jew. Altersgruppe)

Anzahl 15.237 3.331 10.898 930

A 2011-2025 absolut +786 +388 +218 +102
relativ +5 % +13 % +2 % +12 %

Annahme 2 Entwicklung der Transfergeldbezieher bei um ein Viertel hdherer Arbeitslosig-
keit (inkl. abhangige Kinder) und um die Halfte héhere Altersarmutsquote
Transfergeldbezieher 2025

Anteil an der Bevélkerung 20 % 34 % 22% 7%

(der jew. Altersgruppe)

Anzahl 19.181 4.164 13.622 1.395

A 2011-2025 absolut +4.730 +1.221 +2.942 +567
relativ +33 % +42 % +28 % +69 %

Tabelle 7.3 Modellrechnung des altersstrukturellen Effekts auf die Entwicklung der
Transfergeldbezieher

Datengrundlage: Statistikamt Nord, Statistikstelle der Stadt Flensburg, eigene Berechnun-
gen

In Tabelle 7.3 wird der Effekt der sich verandernden Altersstruktur Flensburgs
bis 2025 auf die Transfergeldempfanger modelliert. Dazu wurden zwei Szena-
rien in Analogie zur Vorgangerstudie berechnet. Wird von einer unverandert
hohen Betroffenheit der unterschiedlichen Altersgruppen von Arbeitslosigkeit
und Altersarmut ausgegangen, wirde die Zahl der Transfergeldbezieher bis
2025 um gut 5 % (knapp 800 Personen) ansteigen. Davon féllt etwa die Halfte
auf die erhdhte Zahl hilfebedurftiger Kinder.

Die alternative Berechnung geht hingegen von einem Anstieg der Arbeitslosen-
und Altersarmutsquoten aus. Es wird von einem Anstieg der Quote der Grund-
sicherung im Alter um 50 % ausgegangen. Die Begriindung liegt zum einen in
dem niedrigen derzeitigen Niveau der Altersarmut in Verbindung mit den zu-
nehmend gebrochenen Erwerbsbiografien, der steigenden Zahl von Rentner-
haushalten mit Scheidungserfahrung sowie den Anderungen der Rentenge-
setzgebung. Dies wirde bedeuten, dass 2025 etwa 70 % mehr Personen ab
65 Jahren auf die Hilfe des Staates angewiesen ware als dies heute der Fall
ist. In absoluten Zahlen betrafe dies 550 zuséatzliche Einwohner Flensburgs.

Bei den Quoten der Bezieher von Leistungen nach SGB Il und Il sowie von
Erwerbsminderungsrente und Hilfen zum Lebensunterhalt wird in diesem zwei-
ten Szenario von einem Anstieg um 25 % ausgegangen.”® Folge wére ein wei-
terer enormer Anstieg von hilfebedurftigen Kindern in Flensburg um gut 40 %.

Dieser Uberproportionale altersstrukturelle Effekt einer steigenden Arbeitslo-
senquote deutet auf ein Ansteigen der Nachfrage von preisgiinstigem Wohn-

% Dies wiirde einem Anstieg der Arbeitslosenquote von 11,8 % im Jahr 2011 auf 14,8 % im
Jahr 2025 entsprechen.
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raum von Haushalten mit Kindern hin. Diese Prognose ist allerdings mit grof3en
Unsicherheiten verbunden, die mit der fehlenden lokalen Anpassung der Be-
volkerungsvorausberechnung zusammen hangen (vgl. Kapitel 7.1). In jedem
Fall und in noch starkerem Mal3 sind Auswirkungen des demografischen Wan-
dels und der Rentenreformen auf die Nachfrage alterer Menschen nach preis-
gunstigem Wohnen zu erwarten. Insgesamt ist damit zu rechnen, dass die
Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum — die derzeit ohnehin schon ver-
gleichsweise hoch ist — zukinftig noch steigen wird, besonders im Bereich
alterer Nachfrager.

Diese Nachfrage wird insbesondere im unmodernisierten Bestand zu begeg-
nen sein. Modernisierungen und Instandhaltungen kénnen nur sehr kosten-
gunstig erfolgen, um ein Gbermafiges Ansteigen der Mieten zu verhindern. Die
Akzeptanz kostenginstiger MaRBhahmen — wie Leitungen, die auf Putz verlegt
werden — muss dabei getestet werden.?

Wohnungsgrofie

In Flensburg ist von einem weiteren Trend der Haushaltsverkleinerung auszu-
gehen. Insbesondere die Einpersonenhaushalte und die Zweipersonenhaus-
halte werden jeweils um gut 10 % zunehmen. In Schleswig-Holstein gibt es
einen Trend zum steigenden Wohnflachenverbrauch pro Kopf*, ein Ende des-
sen ist derzeit nicht absehbar.®* Hier ist allerdings zwischen den unterschiedli-
chen Nachfragergruppen zu unterscheiden. Die Wohnungsnachfrage differen-
ziert sich nicht bloR nach der Grol3e des Haushalts und des Alters seiner Be-
wohner. Insbesondere die Kaufkraft ist zu beriicksichtigen. Wéahrend der stei-
gende Teil der Nachfrager nach preisglinstigem Wohnraum derzeit Wohnun-
gen mit einer Grof3e von nur 35 bis 45, maximal 50 m2 fir einen Einpersonen-
haushalt sowie Wohnungen bis maximal 60 mz2 fir einen Zweipersonenhaus-
halt nachfragt, sieht die Nachfrage kaufkréftigerer 1-2-Personenhaushalte an-
ders aus.* Bei diesen ist insgesamt von der beschriebenen Steigerung des
Wohnflachenverbrauchs pro Kopf auszugehen. Im Geschosswohnungsbau
sollte der Schwerpunkt aufgrund der erwarteten Haushaltsentwicklung auf
Wohnungen mit bis zu vier Zimmern liegen.

Zurzeit ist eine Nachfrage nach grof3en preisglinstigen Wohnungen (mit 5 und
mehr Zimmern und WohnungsgréfZen zwischen 100 und 150 m2) zu verzeich-
nen, fur die kein ausreichendes Angebot vorhanden ist. Neben Haushalten mit
Kindern, die Uber eine geringe Kaufkraft verfiigen,® treten auf diesem Seg-
ment zunehmend Wohngemeinschaften von Studierenden als Nachfrager auf.
Aber auch Neumieter, die aus dem Siiden Deutschlands zuziehen, fragen die-
se Wohnungen nach. Aus den Quellorten sind diese Haushalte oftmals ein
héheres Mietniveau gewdhnt und leisten sich daher auch gréRere Wohnungen.

9 vgl. GAW (2008), S. 116f.

%18 SH (2011), S. 86

3 Bei diesem Wert sollten die in Flensburg gesunkene Leerstandsquote und der gestiegene
Anteil an Einwohnern mit Zweitwohnsitz (insb. Studierende) bertcksichtigt werden.

%2 Natiirlich spielen auch die individuellen Wohnwiinsche eine Rolle. Diese sind aus Statisti-
ken heraus nicht serids zu begriinden. Hierzu bedarf es einer reprasentativen Umfrage.

%3 Haushalte mit Kindern und hoher Kaufkraft ziehen das Wohnen in einem 1-2-
Familienhaus vor, welches sie eher am Stadtrand oder im Umland finden.
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Diese Nachfrage kann derzeit nicht gedeckt werden, allerdings handelt es sich
um ein relativ kleines Marktsegment. Langfristig betrachtet wird die Nachfrage
nach diesen sehr gro3en Wohnungen aber abnehmen, da zum einen von ei-
nem Ruckgang grofRerer Haushalte und zum anderen von einem Rickgang der
Haushaltsgriinder (und somit potenziellen WG-Griinder) ausgegangen wird.**
Moglicherweise treten zukinftig Senioren- oder Pflege-WGs an diese Stelle,
derzeit ist ein solcher Trend aber nicht erkennbar.

In Schleswig-Holstein hat bei den 1-2-Familienhdusern die durchschnittliche
Wohnflache pro Wohneinheit in den vergangenen zwischen 1999 und 2010
kontinuierlich um insgesamt knapp 10 m2 zugenommen.®* Im letzten Jahr ist
dieser Wert erstmals abgesunken, von 127 m?/Wohneinheit auf
123 m?/Wohneinheit. Dabei handelt es sich zum Grof3teil um das klassische
Familieneigenheim. Hauser mit Wohnflachen unter 100 m2 sind derzeit in
Flensburg kein Thema, was aber insbesondere auf das nicht vorhandene An-
gebot zurtickzufthren ist. Diese kleinen Hauser werden in der Regel zur Miete
nachgefragt. Als Nachfragergruppe kommt die zunehmende Anzahl alterer
Menschen, denen das alte Familienheim zu grof3 geworden ist, infrage — aber
auch jungere Haushalte. Dies liegt in den gestiegenen Anforderungen an die
Mobilitdt Berufstatiger begriindet, die nicht damit rechnen kénnen, ihr gesam-
tes Erwerbsleben an einem Ort verbringen zu kénnen.

Qualitat des Wohnungsbestands

Aufgrund der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt sind in Flensburg
derzeit auch Wohnungen vermietbar, die eine schlechte Qualitat aufweisen.
Besonders vonseiten der nach Flensburg neu zuziehenden Studierenden wer-
den diese Probleme artikuliert. Die Expertengesprache haben diese Einschét-
zung deutlich bestatigt; dariber hinaus wird davon ausgegangen, dass es ei-
nen erheblichen Anteil an Wohnungen gibt, die aufgrund ihres Uberaus
schlechten Zustands erst gar nicht am Markt angeboten werden. Als Eigentu-
mer werden dabei Privatleute vermutet, u.a. die durch eine Erbschaft Woh-
nungsbesitzer geworden sind.

Diese Einschatzungen zeigen auf, dass die generellen Anforderungen seitens
der Nachfrager je nach Grad der Angespanntheit auf dem Wohnungsmarkt
variieren. Dies wird auch zukinftig der Fall sein. Allerdings veréndert sich die
Wichtigkeit unterschiedlicher Qualitdtsmerkmale. Das eigene Zuhause nimmt
eine zunehmend wichtige Rolle im Leben ein, insbesondere die Funktion des
»Zur-Ruhe-Kommens* wird ihm zugeordnet. Der Wunsch des guten und siche-
ren Wohnens miindet in einem Anstieg der Anspriiche an die Ausstattung der
Wohnung sowie an das Wohnumfeld. Im Einzelnen werden dabei das Vorhan-
densein von

- Balkon oder Terrasse (alle Altersgruppen),
- eine wohnliche Kiiche (v.a. Altersgruppen ab 30 Jahren),

- ein hochwertiges Bad (alle Altersgruppen),

3 Um den derzeitige Nachfragetiberhang gezielt zu steuern, ware der Ankauf von Bele-
gungsrechte von groRen Wohnungen denkbar.
> vgl. Statistikamt Nord, Statistische Berichte F11 2 -j/11 Sund F Il 3-j/11 S
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- ein hohes Sicherheitsniveau (alle Altersgruppen),

- Arbeitsmdglichkeiten (v.a. Altersgruppen bis 65 Jahren) sowie

- wohnbegleitende Dienstleistungen (v.a. Altersgruppe ab 65 Jahren)
genannt.*®

Dabei ist das Preisniveau im Auge zu behalten — gerade unter Berticksichti-
gung der steigenden Wohnnebenkosten. Daher kénnen nicht s&mtliche der
oben angefuhrten Qualitditsmerkmale in einer Wohnung erfillt werden, viel-
mehr sollte durch das Vorhandensein mindestens einer zusatzlichen Qualitat
die Wohnzufriedenheit erhdht werden.

Seniorenwohnen

Das Angebot an Wohnformen fir altere Bevolkerungsgruppen ist sehr hetero-
gen, es reicht vom Wohnen im ehemaligen Familienheim Uber die eigene
Wohnung bis zum betreuten Wohnen und dem Wohnen im Alters- oder Pfle-
geheim. Nach einer Umfrage der Stadt Flensburg® wohnt die iiberwiegende
Mehrzahl der &lteren Personen®® in einer Wohnung (ca. 50 %) bzw. einem
Haus (ca. 38 %). Etwa 5 % leben in betreutem Wohnen, etwa gleich viele in
einem Alten- und Pflegeheim. Weitere Wohnformen (bei Verwandten, in Senio-
renresidenzen, Senioren-WG) sind mit unter 2 % vertreten. Demzufolge ist zu
unterscheiden zwischen den Anforderungen an das private Wohnen (ggfs. mit
unterstiitzenden Dienstleistungen) und dem Bedarf an Platzen in institutionel-
len Einrichtungen des Betreuten Wohnens und in Alten- und Pflegeheimen.

Als oberstes Planungsziel wird seitens der Stadt Flensburg ausgegeben, ,ein
moglichst langes selbstbestimmtes und selbstandiges Leben zuhause in der
vertrauten Umgebung, in der eigenen Hauslichkeit, zu ermdéglichen**® “°. Dem-
zufolge muss die Anpassung von Wohnraum und Wohnumfeld an die Beddrf-
nisse alterer Menschen im Vordergrund stehen vor der Ausweitung des Ange-
botes an Betreutem Wohnen. Dies wird insbesondere aus Kostengriinden vor-
rangig bei Neubauten zu beriicksichtigen sein.** Derzeit werden kaum Anpas-
sungen im Bestand hin zu barrierearmen Wohnraum vorgenommen. Nur ver-
einzelt werden die Bedirfnisse alterer Menschen, bspw. ein Verbreiterung der
Tlren, oder das Anbringen von Haltegriffen und Handlaufen, berlicksichtigt —
und zwar vorrangig im Erdgeschoss. Sinnvollerweise miisste eine altengerech-
te Anpassung der Wohnung in einem hdheren Geschoss auch den nachtréagli-
chen Einbau eines Fahrstuhls mit sich bringen, inklusive den damit einherge-
henden Kosten.

Raumlich gesehen lasst sich die Gruppe der ,jungen Alten® in diejenigen unter-
scheiden, die schon in Flensburg wohnen und diejenigen, die gerne ihren Al-
tersruhesitz in Flensburg ziehen wollen. Bei der ersten Gruppe kommt es da-

% vgl. Expertengesprache mit lokalen Wohnungsmarktakteuren sowie GdwW (2008), S. 117f.
37 Stadt Flensburg (2010), S. 10

%8 personen tiber 60 Jahren

% Stadt Flensburg (2011), S. 8

40 Der ,Teilplan Altere Menschen* wurde am 12.12.2011 einstimmig durch den Sozial- und
Gesundheitsausschuss der Stadt Flensburg beschlossen (Beschlussvorlage SUG-24/2011).
i vgl. § 52 Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein vom 22. Januar 2009
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rauf an, den eigenen Wohnraum entweder altengerecht anzupassen bzw. eine
guartiersbezogene Alternative zu dem meist viel zu gro3en derzeitigen Wohn-
raum aufzuzeigen. Letzteres ist besonders auf der Westlichen Héhe und in
Murwik zu erkennen: Eine Vielzahl von 1-2-Familienh&usern steht einer altern-
den Bevolkerung mit sinkenden Haushaltsgro3en gegeniber. Bei der zweiten
Gruppe, den potenziellen Zuziglern, wird derzeit eine Nachfrage nach Miet-
wohnungen in Innenstadindhe verzeichnet. Je nach Kaufkraftniveau werden
von den Wohnungsunternehmen dabei Mieten zwischen 900,- Euro warm und
1.000,- Euro kalt als Obergrenzen genannt.

Wichtig ist dieser Nachfragergruppe die Verbindung einer guten infrastrukturel-
len Ausstattung mit ruhigem Wohnen ,im Griinen“.* Als Wohnform wird dabei
vorrangig das Wohnen in einer nicht speziell altersgerechten Wohnung ge-
nannt (80 %), nur etwa 5 % davon mdchten in einem Einfamilienhaus wohnen.
Die verbleibenden 15 % mdchten in einer speziellen altersgerechten Wohnform
leben, etwa die Halfte davon in einer betreuten Wohneinheit. Bei den Standort-
praferenzen wird von 69 % das Wohnen in der Stadt angegeben. Dies deckt
sich nicht mit den tatsachlichen Wanderungsbewegungen zwischen Stadt und
Umland in der Wohnungsmarktregion Flensburg. Hier steht einer steigenden
Zahl an alteren Zuzlglern eine ebenso grof3e Zahl an Fortziglern gegeniiber.
Daraus lasst sich schlieBen, dass das Wohnungsangebot in Flensburg nicht
den Wohnwiinschen der élteren Bevdlkerung in dem MalR3e entspricht, dass ein
verstarkter Zuzug in die Stadt bzw. ein Verbleiben in der Stadt entsteht.

Dieser Zielgruppe ist neben der eigentlichen Wohnung das Wohnumfeld von
entscheidender Bedeutung. Die Nahe zu arztlicher Versorgung, Nahversor-
gung mit Lebensmitteln, ein ruhiges sowie mdoglichst barrierefreies Wohnum-
feld” spielen hier eine groRBe Rolle. Zunehmend wird die Verbindung von
Wohnen in der eigenen Wohnung mit erweiterten haushaltsnahen Dienstleis-
tungsangeboten an Wichtigkeit zunehmen. Hierbei wird ein Hausnotruf am
meisten gewiinscht, gefolgt von Pflegediensten sowie Putz- und Haushaltshil-
fen (jeweils von ca. 35 % der Befragten)*. Mit Abstand folgen Mabhlzeiten-
dienste (24 %), Einkaufsdienste (24 %), Begleithilfe bei Behdrden- und Arzt-
gangen (23 %) sowie allgemeine Fahrdienste (21 %).

Neben dem Wohnen im eigenen Zuhause im Alter gibt es derzeit ein Angebot
an institutionellen Einrichtungen, das aus jeweils gut 1.000 Platzen in betreu-
tem Wohnen sowie in Alten- und Pflegeheimen besteht. Bis zum Jahr 2025
missten etwa 150 Platze in Alten- und Pflegeheimen hinzukommen, um das
Angebot pro Einwohner im Alter von 65 Jahren und alter beizubehalten. Im
Bereich des betreuten Wohnens ist der Haushalt die entscheidende Bezugs-
groRe. Berechnet man hier den altersstrukturellen Effekt des Anstiegs der
Haushalte mit Haushaltsvorstand im Alter von 65 Jahren und &lter, so entsteht
ein Bedarf von etwa 170 Wohneinheiten des betreuten Wohnens. Ein Anstieg
der Quote auf 10 Wohneinheiten pro 100 altere Haushalte wirde diesen Be-
darf in etwa verdoppeln. Der ,Teilplan Altere Menschen® der Stadt Flensburg

*2 ygl. Stadt Flensburg (2011), S. 24 und IfS (2006), S. 16ff.

3 vgl. Stadt Flensburg (2011), S. 24
* vgl. GfK plus 2002, zitiert nach IfS (2006), S. 20
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fuhrt hierzu aus, dass ein ,Bedarf an weiteren ,herkémmlichen’ Einrichtungen
des Betreuten Wohnens [...] — bedingt durch den Ausbau altengerechten
Wohnraums und eine ausdifferenzierte Versorgungsstruktur — vorrangig nicht
mehr gesehen® wird®. Hierzu wird wie folgt weiter ausgefihrt:

,Eine zunehmend groRer werdende Zielgruppe, die zurzeit aufgrund fehlender
Alternativen haufig in stationaren Einrichtungen zu finden ist, benétigt in erster
Linie die Begleitung und Betreuung und weniger die fachpflegerische Versor-
gung. Ein Bedarf wird deshalb vor allem in der Entwicklung eines Konzepts fir
ein Wohnangebot mit engmaschiger sozialer Betreuung und 24-Stunden-
Préasenz gesehen. Mit einem solchen Angebot (,Betreutes Wohnen Plus’,
Bielefelder Modell® u.a.) kénnte eine vorstationare Versorgungsstruktur ent-
stehen, die auch bei hoherem Unterstiitzungs- und Betreuungsbedarf, z.B.
durch demenzielle Erkrankung, den Erhalt der Selbstbestimmung und Selbst-
standigkeit in der eigenen Hauslichkeit ermdglicht. Die stationare Unterbrin-
gung kénnte in vielen Féllen herausgezdgert bzw. verhindert werden.“’

Familienwohnen/Eigenheime

Die Nachfrage nach Grundstiicken fur den individuellen Wohnungsbau ist der-
zeit verstarkt vorhanden. Die stadtischen Flachen der letzten Neubaugebiete
wurden nach Angaben des Fachbereichs Vermdgen der Stadt Flensburg alle
innerhalb weniger Jahre vermarktet. Auch fur die Zukunft wird ein Neubaube-
darf in diesem Segment vorausberechnet. Wie bereits in Kapitel 7.2 beschrie-
ben, ist dieser Neubaubedarf v.a. auf den Anstieg der jungen 1-2-
Personenhaushalte in Flensburg zuriickzufiihren. Diese Nachfrage kann durch
den Bestand nicht gedeckt werden, da ein Trend zum Verharren &lterer Haus-
halte in den Eigenheimen festzustellen ist. Dies zieht zwei Folgerungen mit
sich: Zum einen kann der quantitative Bedarf nur in dem MaRe nicht durch
Neubau befriedigt werden, in dem es gelingt, zusatzliche Angebote flr die élte-
ren Haushalte zu schaffen (siehe hierzu den vorangegangen Absatz zum
Thema ,Seniorenwohnen®). Hier stellt sich die Frage, inwieweit die Hauser in
GrolR3e, Zuschnitt, aber v.a. vom Zustand her fir junge Haushalte attraktiv sind.
Im Neubau sollte daher der Schwerpunkt auf Hauser mit geringen Wohnfla-
chen gelegt werden. Insbesondere Reihenhauser zur Miete werden als zu-
nehmend nachgefragte Wohnform erwartet. Hintergrund ist die steigende not-
wendige arbeitsplatzbedingte Mobilitat. Dennoch wird es weiterhin eine grof3e
Gruppe von regional verankerten Familiengrindern geben, die Eigenheime im
Eigentum nachfragen und bei Nicht-Vorhandensein dieser Wohnform in Flens-
burg ins Umland ziehen.

Insgesamt lasst sich die berechnete Nachfrage in drei Angebotsvarianten be-
friedigen: Zum einen durch Mobilisierung im Bestand. Hierzu bedarf es der
Schaffung von Alternativen fir Aaltere Haushalte. Zum zweiten in 1-2-
Familienhdusern zur Miete. Dieses Marktsegment ist derzeit nur in sehr gerin-

> Stadt Flensburg (2011), S. 26

* Das .Bielefelder Modell — Wohnen mit Versorgungssicherheit® sieht vor, dass altere Men-
schen in einer barrierefreien Wohnung leben und durch eine Vereinbarung des Wohnungs-
unternehmens mit Kooperationspartnern aus dem Bereich der ambulanten Pflege auf ambu-
lante Unterstitzungs- und Pflegeleistungen zuriickgreifen kénnen.

7 Stadt Flensburg (2011), S. 26
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gem Ausmald vertreten. Aufgrund der Entwicklungen auf den Arbeitsméarkten
wird von einer steigenden Bedeutung dieser Wohnform ausgegangen.*® Zum
dritten durch klassischen Neubau von freistehenden Einfamilienhausern und
Doppelhausern. Fiur die Stadt Flensburg sollte die Neuausweisung von Fl&-
chen flr eine solche Bebauung nur unter Beriicksichtigung der entstehenden
Folgekosten, der Konsequenzen der sozialrAumlichen Entwicklung (Entstehen
altersgruppenhomogener Quartiere) sowie der okologischen Folgen der Fla-
cheninanspruchnahme erfolgen. In diesem Segment ergeben sich die grofiten
Uberschneidungen mit dem Angebot und der Nachfrage im Umland. Daher ist
in diesem Bereich eine besonders enge Kooperation mit dem Umland ange-
zeigt. Dabei ist ein Angebot in der rdumlichen Abgrenzung der Wohnungs-
marktregion fir diese Nachfrage so zu gestalten, dass die aufgezeigten 6ko-
nomischen, sozialen und 6kologischen Implikationen minimiert werden. Insbe-
sondere bedarf die zuklnftige Siedlungsentwicklung aufgrund der Persistenz
der Siedlungsstrukturen einer langfristigen Wirkungsanalyse und darf nicht auf
kurzfristigen Kalktlen basieren.

Quartierspraferenzen

Innerhalb Flensburgs gibt es ausgepragte Praferenzen der Wohnortwabhl fiir die
unterschiedlichen Zielgruppen. Haushaltsgrinder wohnen v.a. in der Innen-
stadt sowie in campusnahen Quartieren. Beim Ubergang in die Familiengriin-
dungsphase — v.a. wenn mit der Geburt eines Kindes verbunden — findet oft-
mals ein Wechsel des Wohnortes statt. Hier werden Stadtrandgebiete, insbe-
sondere Neubaugebiete, préaferiert — sofern ein entsprechendes Angebot vor-
handen ist. In dieser Altersgruppe Uberwiegen namlich die Fortziige ins Um-
land den Zuziigen aus dem Umland. Bei den &lteren Zielgruppen ist ein Ver-
bleiben im Quartier und zumeist auch ein Verbleiben in der angestammten
Wohnung bzw. dem angestammten Haus zu beobachten.

Geht man davon aus, dass diese altersspezifischen Quartierspraferenzen auch
zukinftig ahnlich bleiben werden, so ergibt sich aufgrund der vorausberechne-
ten Veradnderungen in der Altersstruktur ein verandertes Bild der Nachfrage. Es
wird insbesondere mit einer Zunahme von jungen 1-2-Personenhaushalten
gerechnet, mit einem Schwerpunkt auf Haushaltsmitgliedern im Alter zwischen
30 und 44 Jahren. Diese praferieren derzeit v.a. die Innenstadt sowie die un-
mittelbar daran angrenzenden Altbauquartiere der Nordstadt und Jirgensbys.
Da in diesen Gebieten eine quantitative Erhéhung des Wohnungsbestands
kaum mdglich ist, muss hier der Fokus auf die Attraktivierung von Wohnraum-
bestand und -umfeld gelegt werden. Insbesondere Quartiere wie die Neustadt
sind hier zu nennen, mit besonderem Augenmerk auf Duburg. Zudem sollten
fur diese Gruppe Gebiete in den Mittelpunkt geriickt werden, die derzeit von
dieser gemieden werden, obwohl sie in unmittelbarer Néhe der Innenstadt lie-
gen. Dies betrifft im herausragenden Mal3e den Friesischen Berg.

Die zweite ansteigende Gruppe der alteren 1-2-Personenhaushalte weist weit
weniger ausgepragte Quartierspraferenzen wie die jingeren 1-2-
Personenhaushalte auf. Tendenziell wird von dieser Gruppe der Innenstadt-

8 Gdw (2008), S. 95
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rand als Wohnort bevorzugt, allerdings weit weniger ausgepragt als zu erwar-
ten wéare. Dies ist mit dem beschriebenen Verbleiben alterer Haushalte im an-
gestammten Quartier bzw. nach Auszug der Kinder im ehemaligen Familien-
heim zu erklaren. Hier gilt es, innerhalb dieser Quartiere Alternativen aufzu-
zeigen. Dies betrifft wie bereits erwahnt Mirwik und die Westliche Hohe im
besonderen Mal3e. Aber auch in den wenigen Neubaugebieten der 1990er
Jahre, insbesondere in Engelshy, ist diese Tendenz in zunehmendem Ausmalf
zu beobachten.

Fur die am meisten anwachsende Gruppe der alten Haushalte gilt dies in ver-
starktem Mal3. Die Tendenz zum Verbleiben im Quartier flhrt dazu, dass diese
in allen &lteren Stadtteilen wohnen — d.h. dort, wo in den letzten 20 Jahren
kaum neue Wohngebiet geschaffen wurden. Dies betrifft im besonderen Mal3e
die Westliche Hohe und Murwik, aber auch den alten Teil Weiches oder das
westliche Engelsby. Kaum als Wohnort wird die Innenstadt gewéhlt, auch die
unmittelbar angrenzenden Gebiete unterhalb der Fordeh&nge werden gemie-
den, so St. Johannis und Achter de Mohl.

Ein Rickgang wird fur die Haushalte mit mindestens drei Personen, zum Grol3-
teil also Haushalte mit Kindern, erwartet. Dies sind typischerweise und auch in
der Wohnungsmarktregion Flensburg immer noch Nachfrager von 1-2-
Familienhdusern. Diese Nachfrage kann derzeit und auch nicht zukinftig voll-
standig im Bestand befriedigt werden. Grund dafiir sind die beschriebenen
Verharrungstendenzen der &lteren, nach Auszug der Kinder kleineren 1-2-
Personenhaushalte. Sofern diese Nachfrage nach 1-2-Familienhdusern inner-
halb der Stadtgrenzen Flensburg nicht befriedigt wird, werden Haushalte mit
Kindern Flensburg verlassen. Mit der Perspektive bis 2025 ist daher das Aus-
weisen von Neubaugebieten der richtige Weg. Innerhalb dieses Zeitraumes
werden voraussichtlich die in zunehmendem MalRe 1-2-Familienhduser aus
dem Bestand zum Verkauf angeboten werden. Daher sollten Neubaugebiete
verstarkt in den kommenden Jahren ausgewiesen werden. Dabei sollte zu-
gleich an Mdglichkeiten des Umzugs innerhalb des Quartiers gedacht werden,
wenn die Kinder aus dem Haus gezogen sind. Die Integration von Geschoss-
wohnungsbauten bzw. das Vorhalten von Reserveflachen fiir zukiinftigen Ge-
schosswohnungsbau erscheint hier sinnvoll.

Fir zuziehende altere
1-2-Personenhaushalte
am Innenstadtrand
schaffen

Alten Haushalten
alternative
Wohnformen aufzeigen
Verbleiben im Quartier
ermoglichen

Fir 3 und mehr-
Personenhaushalte

1. Bestand mobilisieren
2. Mietsreihenhauser
3. Eigenheime in
Neubaugebieten
ermdglichen
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7 Kinftige Entwicklung von Nachfrage und Neubaubedarfs

Ubersicht qualitativer
Kennzeichen der
kiinftigen Nachfrage
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Gesamtiibersicht

Merkmalsgruppe Merkmal Tendenz
Einkommen / Kaufkraft Einkommen/Kaufkraft insgesamt %
Bezieher niedriger Einkommen 7
Bezieher mittlerer Einkommen N
Bezieher hoher Einkommen 2
Nachfrage nach preisglinsti- | Nachfrage insgesamt %
gem Wohnraum Nachfrage Alterer 1
Wohnungsgré3en Neubau | 1-Zimmer-Wohnungen N
Mehrfamilienhauser 2-4-Zimmer-Wohnungen )
5-Zimmer-Wohnungen —-N
Bauform 1-2-Familienhaus |Anteil freistehendes 1-2-Familienhaus N
Anteil Reihenhaus 2
Qualitat des Wohnungsbe- | Qualitét insgesamt 7
stands Energetischer Standard %
Balkon 2
Wohnliche Kiiche %
Qualitatvolles Bad 2
Austattungsmerkmale fiir Altere 2
Nachfrage Seniorenwohnen | Barrierearmer Umbau im Bestand 2-1
Betreutes Wohnen N
Betreutes Wohnen plus / Bielefelder Modell T
Pflegeplatze 7
Quartierspraferenzen der Innenstadt %
Nachfrage Innenstadtrand 2
Stadtrand -

Tabelle 7.4 Ubersicht zu Trends bei qualitativen Kennzeichen der kiinftigen

Nachfrage in Flensburg

Zusammengefasst lassen sich im Groben die oben dargestellten Tendenzen

bei der

zukinftigen qualitativen Nachfrage

in Flensburg

identifizieren.
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8 ZielgrofRen des Wohnungsneubaus und Wohnungsbaupotenziale

8 ZielgrofRen des Wohnungsneubaus und Wohnungsbaupo-
tenziale

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die zukinftige Wohnraumnachfrage in
Quantitat und Qualitat analysiert wurde, dient dieses Kapitel dazu, diese bei-
den Seiten zusammenzufiuhren. Dazu erfolgt auch ein Abgleich mit den Poten-
zialen zur Wohnraumentwicklung, denen aufgrund der engen administrativen
Grenzen der Stadt Flensburg natirliche Grenzen gesetzt sind.

8.1 ZielgroRen fur den kunftigen Wohnungsbau

Zunachst sollen die quantitativen Rahmenbedingungen fiir den kiinftigen Woh-
nungsbau gesetzt werden. In der Wohnungsmarktregion gibt es eine Zusam-
menarbeit im Bereich der Wohnbauentwicklung. Das bedeutet, dass Wohn-
bauvorhaben in regelmaRigen Treffen der Stadt-Umland-Kooperation abge-
stimmt werden. Hintergrund sind erweiterte Entwicklungsmdéglichkeiten der
einzelnen Gemeinden Uber die Festlegungen des Landesentwicklungsplans
hinaus, sofern eine solche Kooperation existiert.*®

Die im Jahr 2008 getroffene Vereinbarung beziiglich der Kontingente flir die
einzelnen Gemeinden umfasste den Zeitraum 2007 bis einschlie3lich 2020.
Derzeit werden diese Kontingente im Rahmen einer Evaluation der Stadt-
Umland-Kooperation aktualisiert. In diese Aktualisierung flieRen auch die Er-
gebnisse einer Wohnraumnachfragevorausberechnung ein, die das Land im
Oktober 2012 fortgeschrieben hat.*

Kontingent 2007-2020 5.110 WE
A

Baufertigstellungen 2007-2012 1.162 WE

Rechnerisches Kontingent 2013-2020 3.948 WE

+

Zusatzliches Kontingent aus Aktualisierung der
Vorausberechnungen im Jahr 2012 1.270 WE

Verfugbares Gesamtkontingent 2013-2020
(ohne Leuchtturmprojekte) 4.986 WE

Tabelle 8.1 Regional abgestimmtes Wohnbaukontingent fur die Stadt Flensburg

Datengrundlage: Regionales Wohnraumentwicklungskonzept Region Flensburg, Entwurfs-
fassung 12/2012

Demnach steht der Stadt Flensburg fur die Jahre 2013 bis einschlieRlich 2020
ein Kontingent von 4.986 Wohneinheiten zur Verfiigung. Als ZielgréRen wird
seitens der Stadt Flensburg genannt, hiervon 2.000 Wohneinheiten zwischen
2013 und 2015 und die restlichen knapp 3.000 Wohneinheiten zwischen 2016
und 2020 zu realisieren. Das bedeutet fir den Zeitraum bis einschlieBlich
2015, jahrlich gut 650 neue Wohneinheiten zu realisieren. FlUr den Zeitraum
zwischen 2016 und 2020 verringert sich dieser Wert leicht auf knapp 600

49 vgl. Ziffer 2.9 Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010

* Da diese Vorausberechnung nicht weiter zwischen benétigten Wohnbauformen differen-
ziert, wurde in Kapitel 7.2 die deutlich differenziertere Berechnung des IfS aus dem Jahr
2011 verwendet.

Stadt und Umland
kooperieren bereits
heute

Vereinbarung
beinhaltet Abstimmung
far
Wohnbaukontingente

Ambitionierte
Zielsetzungen seitens
der Stadt Flensburg
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Leitlinien des Wohnens

Uber die gutachterliche
Rolle muss
hinausgegangen
werden

Ausweitung des
Wohnungsbestandes
in allen Segmenten
angezeigt
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Wohneinheiten jahrlich. Diese Daten sollen im Folgenden als Rahmen der zu-
kinftigen zahlenméaRigen Wohnbauentwicklung in Flensburg dienen. Fir den
Zeitraum 2021 bis 2025 sollen dariiber hinaus die Daten der Wohnungsneu-
baubedarfsprognose des IfS dienen. Demnach sind etwa 1.000 Wohneinheiten
in diesem Zeitraum zu realisieren, was 200 Wohneinheiten pro Jahr entspricht.

ZielgroRe 2013-2015 2.000 WE
ZielgrofRe 2016-2020 2.986 WE
ZielgroRe 2021-2025 1.000 WE

Tabelle 8.2 Abgeleitete ZielgréRen fiir den Flensburger Wohnungsbau nach Zeit-
abschnitten

Datengrundlage: Eigene Darstellung

Derzeit stellt die Stadt Flensburg ihre ,Grundsatze / Leitlinien fir die Steue-
rung des Wohnungsbaus in Flensburg und im Stadtumlandverbund® neu auf.
Darin wird das Ziel ausgegeben, bis zum Jahr 2016 insgesamt 3.000 zusatzli-
che Wohneinheiten zu realisieren. Dies flgt sich in das bestehende Zielsystem
nach Tabelle 8.2 ein.

8.2 Integration qualitativer Kennzeichen

Im Folgenden soll nun der zweite Schritt, der Versuch einer Priorisierung kon-
kurrierender Wohnformen, angegangen werden. Im Gegensatz zur rein gut-
achterlichen Vorgangerstudie sollen an dieser Stelle Vorschlage dazu gemacht
werden, auf welche Art von Wohnraum in welchen Zeitabschnitten hingearbei-
tet werden sollte. Dazu muss — aufgrund des Fehlens von eigenen Bevolke-
rungs- Haushalts- und Wohnungsnachfragevorausberechnungen — tber die
rein gutachterliche Sichtweise hinausgegangen werden. Es handelt sich also
lediglich um Schéatzungen, die so gut wie mdglich aus dem vorhandenen Mate-
rial begrindet werden.

Im Mehrfamilienhausbereich sollte der Schwerpunkt auf die Ausweitung des
Wohnungsbestands im Bereich der Wohnungen mit 60 bis 100 m2 gelegt wer-
den. Diesem Segment sollte etwa 50 % der neu zu errichtenden Wohneinhei-
ten zufallen. Als Nachfrager werden hier insbesondere kaufkréftige Ein- und
Zweipersonenhaushalte sowie Haushalte mit Kindern, die auf preisglinstigen
Wohnraum angewiesen sind, erwartet.>* Fur die Zahl der ansteigenden Einper-
sonenhaushalte mit niedrigem Einkommen sollten mindestens 10 % der Woh-
nungen eine WohnungsgréRe von 35 bis 45 m2, maximal 50 m2 aufweisen.
Zweipersonenhaushalte mit niedrigem Einkommen sowie kaufkraftigere Ein-
personenhaushalte sind typische Nachfrager von Wohnungen mit maximal
60 m2. Etwa 30 % des zu schaffenden Wohnraums sollte auf dieses Segment
entfallen. Grol3e Wohnungen mit mehr als 100 m2 sollten mit etwa 10 % am
Neubau partizipieren. Dieser Prozentsatz bezieht sich rein auf den Anteil an
den Potenzialen im Mehrfamilienhausbereich. Sofern es gelingt, mithilfe gro3er
Wohnungen alteren 1-2-Personenhaushalten eine Alternative zum Wohnen im

>t vgl. hierzu und im Folgenden Statistikamt Nord, Mikrozensus Schleswig-Holstein
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8 ZielgrofRen des Wohnungsneubaus und Wohnungsbaupotenziale

Eigenheim aufzuzeigen, sollte das Angebot entsprechend deutlich ausgeweitet
werden.

Im 1-2-Familienhausbereich sollten integrierte Lagen zum Bau von Reihenh&u-
sern genutzt werden. Die Marktgerechtheit von Kleinsthdusern kénnte zudem
Uberpruft werden, mit einer Akzeptanz wird in diesen Lagen am ehesten ge-
rechnet. Ansonsten kommt es in diesem Bereich in besonderem Mal3e darauf
an, die Nachfrage im Bestand zu befriedigen. Von dem Erfolg dieses Ansatzes
hangt ab, wie viele Wohneinheiten im besonders flachenintensiven Bereich von
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern und wie viele im Bereich
von Reihen- oder Mehrfamilienhdusern nachfragegerecht angeboten werden
missen bzw. kénnen.

8.3 Vergleich der ZielgroRen mit den Wohnungsbaupotenzialen

Die Realisierung der genannten Zielgré3en wird nur dann gelingen, wenn Ent-
wicklungsmadglichkeiten gegeben sind. Dazu gehort im besonderen Mal3e, die
Bereitstellung von Bauland sowie Schaffung von Planrecht. Dies ist in erster
Linie dem Umstand geschuldet, dass fur die Zahl der Flensburger Haushalte
ein Wachstum prognostiziert wird.

Dem Potenzial auf Flensburger Stadtgebiet sind (v.a. raumliche) Grenzen ge-
setzt. Der Vergleich der genannten Zielgro3en des Wohnungsbaus mit den
Wohnbaupotenzialen dient daher in erster Linie dazu, einen Vergleich des An-
spruches mit der Realitat zu erhalten. Er dient in zweiter Linie dazu, Prioritaten
zwischen konkurrierenden Wohnformen zu setzen.

Die in Kapitel 6.4 aufgefliihrten Baulandpotenziale umfassen etwa 4.200
Wohneinheiten, davon ein Drittel im 1-2-Familienhausbereich. Nach den der-
zeit fortgeschriebenen ,Grundsatzen / Leitlinien fiur die Steuerung des Woh-
nungsbaus in Flensburg und im Stadtumlandverbund® werden die Potenziale
den ersten drei Saulen der folgenden Aufzéhlung zugeordnet.

(A) Starkung des Urbanen Wohnens in Stadterneuerungsgebiete
(B) Entwicklung des Wohnens aul3erhalb von Stadterneuerungsgebieten
(C) Entwicklung von Einfamilienhausgrundstiicken in Flensburg

(D) Entwicklung eines gemeinsamen regionalen Wohnungsmarktes mit
den Umlandgemeinden mit Interessenausgleichsvereinbarungen

Die vierte Saule tragt der Feststellung Rechnung, dass nicht sdmtliche Nach-
frage auf dem Flensburger Stadtgebiet befriedigt werden kann.

Potenziale

Séaule MFH 1-2-FH Gesamt
A - Wohnen innerhalb von Stadterneuerungsgebieten 1.422 WE 46 WE 1.468 WE
B - Wohnen auBerhalb von Stadterneuerungsgebieten 1.158 WE 5WE 1.163 WE
C - Wohnen in Einfamilienhausgebieten 232 WE 1.332 WE 1.564 WE
Summe 2.812 WE 1.383 WE 4.195 WE
Nachrichtlich: Zielgré3en bis 2025 3.840 WE 2.160 WE 6.000 WE
Deckungsgrad 73 % 64 % 70 %

Tabelle 8.3 Baulandpotenziale nach den Saulen der "Leitlinien des Wohnens"
Datengrundlage: Stadtplanung Flensburg, eigene Darstellung

Mdglichst geringe
Flacheninanspruch-
nahme im
Eigenheimbereich

Bevolkerungs- und
Haushaltswachstum
erfordern auch
Stadterweiterung

Anspruch und Realitat

Prioritaten setzen

4 Saulen der Leitlinien
des Wohnens in
Flensburg
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Unterdeckung sowohl
im 1-2-FH- als auch im
MFH-Bereich

Nach derzeitigem Stand kdnnen maximal 70 % der angestrebten Wohneinhei-
ten auf Flensburger Gebiet realisiert werden (siehe Tabelle 8.3). Dabei sind die
(Unter-)Deckungsgrade im 1-2- sowie im Mehrfamilienhausbereich in etwa

gleich grol3.

Potenziale
Lagebereich MFH 1-2-FH Gesamt

Innenstadt 579 WE (21 %) 30 WE (2 %) 609 WE (15 %)
Innenstadtrand — Altbaubestand 405 WE (14 %) 117 WE (8 %) 522 WE (12 %)
Innenstadtrand — Nachkriegsbestand 1.291 WE (46 %) 45 WE (3 %) 1.336 WE (32 %)
Stadtrand — Eigenheime 289 WE (10 %) 1.039 WE 75 %) 1.328 WE (32 %)
Stadtrand — Geschosswohnungsbau 248 WE (9 %) 152 WE (11 %) 400 WE (10 %)
Summe 2.812 WE 1.383 WE 4.195 WE

Entwicklungen im
Bestand
konflikttrachtig, aber
Ergebnisse hier von
besonders hoher
Wichtigkeit

Schaffung von
Quartieren als
Zielsetzung auch von
Stadterweiterungen
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Tabelle 8.4 Baulandpotenziale nach Lagebereich
Datengrundlage: Stadtplanung Flensburg, eigene Darstellung

In Tabelle 8.4 sind die Baulandpotenziale nach den unterschiedlichen Lagebe-
reichen dargestellt. Auffallend sind im Mehrfamilienhausbereich die ver-
gleichsweise grof3en Potenziale in der Innenstadt sowie dem Innenstadtrand.
Diese sollten aufgrund der zu erwartenden grof3en Nachfrage prioritar vorange-
trieben werden. Hier ist allerdings auch mit erhéhtem Konfliktpotenzial zu rech-
nen, sei es zwischen konkurrierenden Nutzungen oder zwischen Qualitat und
Quantitat von Wohnraumbestand und Wohnumfeld im Quartier. Potenziale im
1-2-Familienhausbereich in integrierten Lagen sind hingegen kaum vorhanden.
Nachfrager in diesem Segment werden insbesondere auf weiterverkaufte Ei-
genheime setzen missen.

Aus den genannten Grinden ist im Besonderen auf die Qualitat der neu zu
schaffenden Quartiere zu achten. Dies schlie3t die Integration von Nicht-
Wohnnutzungen (insbesondere stérungsarme Arbeitsstatten und Versor-
gungsangebote), die Erweiterung um Geschosswohnungen sowie ein hoch-
wertiges Angebot an 6ffentlichem Nahverkehr mit dem Ziel der Schaffung ei-
nes neuen Quartiers, moglichst eines ,sense of place®, mit ein.
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9 Zusammenfassung und Fazit

In diesem Kapitel sollen die wesentlichen Erkenntnisse der Wohnungsmarktanalyse zusammengefasst
und aus diesen Handlungsbedarfe bzw. Zielsetzungen gebildet werden. Eine umfassende Strategie
oder Wohnbauprogrammatik soll nicht das Ziel sein, vielmehr sollen bestimmte Problemstellungen ver-
deutlicht und Handlungsoptionen angerissen werden. Diese sollen als Argumentationshilfe dienen, um
mit wesentlichen Akteuren auf3erhalb der Stadtverwaltung, aber auch innerhalb mit anderen Fachabtei-
lungen, Zielsetzungen gemeinsam zu erfassen und Wege gemeinsam zu entwickeln, wie diese Ziele
erreicht werden kdnnen.

Einleitend wurde festgestellt, dass der Flensburger Wohnungsmarkt auch unter den veranderten Be-
dingungen der vergangenen Jahre nicht an den Stadtgrenzen aufhort. Dies hat zur Folge, dass zu-
sammen mit dem Umland das Angebot an Wohnraum so gestaltet werden muss, um individuelle
Wohnwiinsche erflillen zu kénnen, dabei aber soziale, 6kologische und 6konomische Implikationen fir
die Gesellschaft ausreichend Berucksichtigung finden. Daher ist die Stadt-Umland-Kooperation auf
festere FulRe zu stellen, die auch Diskussionen um Qualitdten der Siedlungsentwicklung aushalten.
Beispielsweise konnte ein Regionaler Flachennutzungsplan aufgestellt werden, der von unabhangigen
Akteuren erstellt und politischen Gremien der beteiligten Gebietskorperschaften beschlossen wird.

Die Entwicklungen auf der Nachfrageseite sind gepragt von den gegensatzlichen Bevolkerungsentwick-
lungen in Stadt und Umland seit der Jahrtausendwende. Seitdem gibt es keinen Anstieg der Bevolke-
rungszahlen mehr im Umland, wahrend die Einwohnerzahl Flensburgs in den letzten zehn Jahren um
knapp 4.500 Personen gestiegen ist. Demgegeniber steht eine sehr geringe Bautatigkeit, insbesonde-
re im Geschosswohnungsbereich, insbesondere im Stadtgebiet. Auch fiir die Zukunft wird von einem
weiteren Anstieg der Bevolkerungszahlen ausgegangen. Als Zielsetzung sollte daher die Wiederbele-
bung des Geschosswohnungsbaus in den Mittelpunkt gerlickt werden — ohne andere Segmente zu
vernachlassigen.

Die Entwicklung der Arbeitslosenzahlen einerseits und Beschaftigtenzahlen andererseits gestaltet sich
in den vergangenen Jahren in Kreis wie Stadt positiv. Dennoch verbleibt ein relativ groRer Anteil der
Bevolkerung, der auf Transferleistungen des Staates angewiesen ist. Auch dartber hinaus verfiigen
viele Flensburger Birger im bundesweiten Vergleich Uber eine unterdurchschnittliche Kaufkraft. Im
Vergleich zur Stadt ist die Kaufkraft im Umland bedeutend héher, aber auch hier wird unterdurchschnitt-
lich verdient. Daher sollte die Erweiterung des Angebots an preisglinstigem Wohnraum als Zielsetzung
festgelegt werden.

Zur Erreichung beider Zielsetzungen bedarf es unterschiedlichen Impulsen. Dabei spielt sicherlich der
gebundene Wohnraum eine besonders grofRe Rolle, insbesondere die Forderkulisse des Landes. Auch
die Forderung von Baugemeinschaften konnte eine Méglichkeit sein, kostengiinstiges Bauen und Woh-
nen zu ermdglichen. Ein weiteres Instrument der Kommune ist die Bodenpolitik, d.h. die gezielte Zu-
griffssicherung auf potenzielle Wohnbauflachen. Neben dem freih&ndigen Erwerb sind der Einsatz von
gemeindlichem Vorkaufsrecht, die stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme, bis hin zum Erlass eines
Baugebots zu prifen. Die Méglichkeiten von Stadtumbau- und Sanierungsgebieten sind ferner eine
wichtige Moglichkeit, den Wohnraumbestand auszuweiten. Wichtig dabei ist es, alle Segmente im Auge
zu behalten.

Der demografische Wandel, insbesondere die Alterung der Gesellschaft, ist auch in der Wohnungs-
marktregion Flensburg angekommen. Die Anpassung des Wohnraumbestands, aber auch des Woh-
numfelds, an diese Nachfragegruppe wird ein wichtiges Themenfeld sein. Dabei handelt es sich zum
einen um die deutliche Ausweitung des altengerechten Wohnraums. Zum anderen wird aber auch der
Generationenwechsel in den einzelnen Quartieren zu gestalten sein. Die Verharrungstendenzen éalte-
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9 Zusammenfassung und Fazit

rer, kleiner Haushalte in den oftmals viel zu gro3en Eigenheimen sind besonders in Mirwik und der
Westlichen H6he augenfallig, Engelsby ist auf dem Weg dorthin. Daher gilt es, Alternativen im Quartier
zu schaffen. Ansétze hierzu wurden bereits in einem ExWoSt-Projekt in Mirwik entwickelt, diese gilt es
nun verstarkt in andere Quartiere zu transportieren.

Auf diese wesentlichen Aspekte soll diese Zusammenfassung beschrénkt bleiben. In der Breite wie in
der Tiefe lassen sich weitere Zielsetzungen und davon abgeleitet Handlungsoptionen finden. Wichtig
wird sein, diese in einem gemeinsamen Dialog mit den wesentlichen Akteuren der Flensburger Stadt-
verwaltung, den politischen Gremien, dem Umland sowie den privaten Akteuren auf dem Flensburger
Wohnungsmarkt zu diskutieren und Vorgehensweisen abzustimmen.
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