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1 Einleitung
1.1 Aufgaben und Ziele

Fiur die benachbarten und eng miteinander verflochtenen Stédte Rendsburg und
Bidelsdorf soll ein Wohnungsmarktkonzept erstellt werden. Damit sollen die Vor-
gaben, Ziele und MaRnahmenvorschlage des Wohnraumversorgungskonzeptes
aus dem Jahre 2007 aktualisiert und vertieft werden, welches seinerzeit im Kontext
des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes erarbeitet worden ist™ Die Planungen
sind auf der Grundlage aktuell erstellter Prognosen bis in das Jahr 2025 auszurich-
ten.

Neben der Zielsetzung, die aktuellen Rahmenbedingungen der Wohnraumversor-
gung zu berlcksichtigen, unterscheidet sich das Wohnungsmarktkonzept durch
seine starkere Marktorientierung und die Entwicklung von Teilraumkonzepten fiir
ausgewahlte Aktionsrdume in den beiden Stadten von dem Vorgéangerkonzept.

Zentrale Fragestellungen sind nunmehr,
— die Einschéatzung der Marktsituation in den beiden Stadten,
— von welchen Nachfragetrends auszugehen ist,

- inwieweit das aktuelle Wohnungsangebot in den Quartieren kiinftig noch
nachfragegerecht ist und

- welche Strategien und Handlungsempfehlungen fir die kiinftige Wohnungs-
marktentwicklung fir Rendsburg und Blidelsdorf abgeleitet werden kénnen.

Auf der Grundlage der jeweils spezifischen fachlichen und raumlichen Handlungs-
schwerpunkte sind in den beiden Stadten fiir einzelne Quartiere vertiefende teil-
raumliche Entwicklungskonzepte zu erarbeiten. In deren Rahmen werden sowohl
die stadtebaulichen Optionen analysiert als auch die wohnungswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen beriicksichtigt, die sich aus der spezifischen Struktur der
Wohnungsnachfrage, der Struktur der angebotenen Wohnungen und der Akteure
am Markt ergeben. Ziel ist es, eine fundierte Entscheidungsgrundlage fir die An-
gebotsplanung und die Bewilligung von Foérdermitteln (Sozialer Wohnungsbau,
Stadtebauforderung) zu schaffen, durch die ein effizienter Mitteleinsatz in den
Kommunen gewahrleistet werden kann.

! Vgl. Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf im Kontext des Integrierten Stadtentwick-

lungskonzeptes. Auftragnehmer: BPW Stadtplanung Forschung Beratung, Hamburg, Méarz 2007
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Damit soll ein spezifischer Planungsrahmen fur die Entwicklung in den beiden
Stadten geschaffen werden, die wie viele andere Stadte und Gemeinden von den
Folgen des demografischen Wandels betroffen sind, unter allerdings vergleichs-
weise glinstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die sich aus der Ansiedlung
von Zukunftsindustrien (z. B. im Windenergie-Sektor) ergeben. Damit konnten in
Rendsburg die Folgen der Aufgabe als Bundeswehrstandort offenbar weitgehend
ausgeglichen werden.

Rendsburg und Bidelsdorf sind dabei von Trends betroffen, die Stadte und Ge-
meinden in vielen Regionen Deutschlands herausfordern. Die regionale Struktur ist
in den letzten Jahren durch immer starker werdende Unterschiede in der 6konomi-
schen, sozialen und demografischen Entwicklung gekennzeichnet. Standorten mit
einer positiven Wirtschafts- und Bevolkerungsentwicklung stehen Stadte und Ge-
meinden mit stagnierender oder deutlich ricklaufiger Bevolkerung und weniger
glnstigen Wirtschaftsaussichten gegentiber. Im Bundesland Schleswig-Holstein
stehen den zumeist wachsenden Kommunen im Speckgurtel von Hamburg tber-
wiegend schrumpfende Kommunen mit z. T. besonders starkem Handlungsbedarf
im restlichen Landesgebiet, insbesondere in den peripheren landlichen Gebieten,
gegeniber.

Aufgrund dieser Entwicklung hat das Innenministerium Schleswig-Holstein im Jahr
2002 mit dem Inkrafttreten des Wohnraumférderungsgesetzes damit begonnen, die
Erstellung kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte anzuregen. Inzwischen
verfigt Schleswig-Holstein unter den alten Bundeslandern lber die grof3te Anzahl
an Wohnungsmarktkonzepten fiir Ober- und Mittelzentren. Das Innenministerium in
Kiel unterstitzt die Kommunen durch Arbeitshilfen und Gutachten, und fordert die
Erstellung der planerischen Grundlagen.

Den gemeinsamen Auftrag fur die Erstellung eines gemeinsamen Wohnungsmarkt-
konzeptes fiir die beiden Nachbarstadte Rendsburg und Bidelsdorf haben die bei-
den Buros ,F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH" und ,A+S Architektur und Stadtplanung” aus Hamburg erhalten. Mit den
Arbeiten fiir das Wohnungsmarktkonzept wurde im Spatsommer 2010 begonnen.
Erste Ergebnisse wurden der Stadt im Marz 2011 vorgestellt.

Grundlage der Studie ist eine Prognose der kiinftigen Wohnungsmarktentwicklung.
In den verschiedenen Varianten wurde versucht, mit einer Abschatzung der kiinfti-
gen Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnungsbedarfsentwicklung bis zum Jahr
2025 den Planungsrahmen der zuklnftigen Wohnungsmarktentwicklung in Rends-
burg und Budelsdorf abzustecken. Das Wohnungsmarktkonzept soll, ausgehend
von den absehbaren demographischen, sozio6konomischen und stadtebaulichen
Rahmenbedingungen die Entwicklungschancen der beiden Stadte als zusammen-
hangendem Wohnstandort aufzeigen und gleichzeitig einen realistischen strategi-
schen Zielkorridor fur die Sicherung und Verbesserung des Wohn- und Lebensbe-
dingungen in Rendsburg/Blidelsdorf vorgeben.

Zur Erreichung dieser Ziele werden die Strukturen und Trends der Nachfrage-, der
Angebots- und der Marktentwicklung analysiert. Dazu hat F+B neben einer Be-
darfs-, Nachfrage- und Marktprognose eine durch qualitative Analysen erganzte
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Markteinschatzung vorgenommen. Auf dieser Grundlage kénnen Handlungsfelder
entwickelt und konkrete MaRnahmekonzepte entwickelt werden. Zusatzlich hat
dieses Konzept der Stadte Rendsburg und Bidelsdorf das Ziel, ggf. notwendige
MafRnahmen der Stadtebauférderung zu begriinden.

1.2 Methodik

Das Wohnungsmarktkonzept besteht aus mehreren Teilen. Der Analyse- und
Prognoseteil bildet dabei das Grundgeriist fir daraus abgeleitete Handlungsfelder
und MaRRnahmen. Neben der gesamtstadtischen Betrachtung findet fur funf Teil-
raume eine zusatzliche Analyse und Prognose auf kleinraumiger Stadtteilebene
statt.

Die Analyse stiitzt sich auf die Aufbereitung und Auswertung amtlicher Statistiken,
relevanter Marktdaten, auf Material- und Literaturstudien sowie auf leitfadenge-
stutzte Interviews mit ortlichen und Uberregional tatigen Experten. Teilergebnisse
wurden in insgesamt zwei Workshops mit Schliisselpersonen und Experten einge-
hend erortert. Auch die Ergebnisse dieser Veranstaltungen flieBen in das Gutach-
ten ein.

Obwohl bei den Analysen und Prognosen auf eine grof3e Bandbreite an Datenquel-
len zuriickgegriffen werden konnte, haben sich bei den Analysen auf Stadtteilebene
z. T. nennenswerte Liicken aufgezeigt, welche durch Sonderanalysen und Recher-
chen Uberbriickt werden mussten. Ausgewertet wurden u. a. ein Auszug der Mel-
dedateien beider Stadte, um verlassliche Daten zur kleinrdumigen Bevdlkerungs-
struktur bereitzustellen, sowie Zahlerdaten der Versorgungsunternehmen, um die
Gebaude- und Wohnungsstruktur sowie aktuelle Leerstande zu beschreiben.

In die Analyse, Prognose und Handlungsempfehlungen fiir die finf Teilraume flie-
Ben die Beitrdge und Bewertungen von Expertengesprachen und der Workshops
ein. Dazu hat F+B im Sommer und Herbst 2010 insgesamt 10 Expertengesprache
in Hamburg, Kiel und Rendsburg/Bldelsdorf durchgefiihrt. Gesprachspartner wa-
ren hauptsachlich die in den TeilrAumen bestandshaltenden Wohnungsunterneh-
men. Darlber hinaus wurden Gesprache mit Maklern, Hausverwaltern, Vertretern
aus Immobilienabteilungen der in der Region tatigen Bausparkassen sowie sonsti-
gen Wohnungsmarktexperten gefiihrt.

Ebenso beriicksichtigt wurden die Ergebnisse der Fachrunde Wohnen, an der Ver-
treter der kommunalen Verwaltung der beiden Stadte, der lokalen Wohnungswirt-
schaft und weiterer wichtiger Wohnungsmarktakteure beteiligt waren, und die als
Beteiligungsgremium im Rahmen von zwei Sitzungen die Erstellung des Woh-
nungsmarktkonzeptes begleitet und unterstitzt hat.

Die vorgenommenen Analysen beziehen sich hauptsachlich auf die Bereiche der
Demografie und des Wohnungsmarktes inkl. samtlicher Teilbereiche, von der aktu-
ellen Wohnungsnachfrage- und dem -angebot bis hin zur Mietpreisentwicklung in
den letzten Jahren unter Berlcksichtigung regionaler Besonderheiten. Zur Be-
schreibung der Wohnungsmarktentwicklung wurden die Daten des F+B Woh-
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nungsmarktmonitors® ausgewertet, mit welchem die Preis- und Mietenentwicklung
kleinrdumig analysiert werden kann.

Die darauf aufbauenden strategischen Handlungsempfehlungen und Mafinahmen
zielen auf eine Stabilisierung und Verbesserung der Wohnraumversorgung in
Rendsburg/Budelsdorf hin sowie auf eine stufenweise Anpassung des Angebots an
zukinftige Bedarfe und Nachfragetrends.

Zur Umsetzung des Wohnungsmarktkonzepts durch die betroffenen Stadte sind
mehrere Handlungsfelder von groRer Bedeutung. Neben allgemeinen Anpassungs-
strategien des Wohnungsmarktes aufgrund veranderter Nachfrage spielt vor allem
die Koordination der beiden Stadte untereinander, gemeinsam mit den direkten
Umlandgemeinden, beziiglich der Bereitstellung von Wohnbauland, insbesondere
fur den Eigenheimbau, eine sehr wichtige Rolle. Die Stadte Rendsburg und Bi-
delsdorf haben bereits im Jahr 2002 zusammen mit den sie umgebenden Gemein-
den einen Gebietsentwicklungsplan (GEP) fiir den Lebens- und Wirtschaftsraum
Rendsburg beschlossen®.

1.3 Datenbasis

Fur die Untersuchung wurden unterschiedliche Analyseverfahren eingesetzt. Aus-
wertungen quantitativer Daten aus amtlichen und nicht-amtlichen Quellen wurden
kombiniert mit qualitativen Analysen, Ergebnissen von Expertengesprachen, mode-
rierten Workshops und Auskiinften der Stadte.

Hinsichtlich der Verfligbarkeit von quantitativen Daten zur Angebots- und Nachfra-
gestruktur auf den Wohnungsmarkten von Rendsburg und Biidelsdorf, als kreisan-
gehdrige Stadte, bestehen dabei deutliche Einschréankungen. Viele Daten liegen
nur auf Ebene der Gesamtstadt, nicht aber auf kleinrGumlicher Ebene vor. Hier-
durch sind Analysen und Empfehlungen auf Ebene der Stadtteile und Teilrdume
partiell nur auf der Grundlage von Schatzungen und in qualitativer Bewertung mog-
lich.

Fur die Untersuchungen auf Ebene der Stadte Rendsburg und Budelsdorf sowie fur
die Umlandgemeinden wurden Daten der amtlichen Statistik des Statistikamtes
Nord verwendet. Hierliber kénnen beispielsweise Aussagen zur Entwicklung der
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz, zu den Wanderungen, zur natirlichen Bevoélke-
rungsentwicklung, zur Struktur des Wohnungsbestands und zum Baugeschehen in
den Gemeinden getroffen werden. Da diese Daten jahrlich vom Statistikamt Nord
fortgeschrieben werden, bilden sie auch das Grundgertst des im Rahmen der Er-
stellung des Wohnungsmarktkonzepts entwickelten Monitoring. Weitere im Rahmen
des Gesamtkonzepts verwendete Datenquellen, die quantitative Aussagen zum
jeweiligen Themenbereich erlauben sind u. a.:

2 Der F+B Wohnungsmarktmonitor beschreibt die Preis- und Mietenentwicklung in allen Stadten und

Gemeinden Deutschlands auf der Grundlage einer Datenbank aller dffentlich angebotenen Immobi-
lienobjekte.

Siehe Abschnitt 1.4
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— Daten zum Bezug von Leistungen nach dem SGB Il (diese auch kleinraum-
lich fir Stadtteile und TeilrAume) sowie zur Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigen der Agentur fur Arbeit

— Kaufkraftdaten der Gesellschaft fiir Konsumforschung

- Daten der Investitionsbank Schleswig-Holstein zum Bestand an 6ffentlich
geférderten Wohnungen

— Daten von drei groReren Wohnungsunternehmen, zur Struktur des 6rtlichen
Mietwohnungsbestands

— Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte

— Immobilienpreisdaten (auch kleinraumlich fur Stadtteile und Teilraume) aus
der F+B-Immobilienpreisdatenbank

— Sondergutachten zur Verfugbarkeit von Bauland (Innenentwicklungspotenzi-
ale) im GEP-Raum

Fur eine Analyse auf Stadtteilebene sind amtliche Daten zur Struktur und Entwick-
lung von Wohnungen und Einwohnern nicht verfiigbar, da Rendsburg und Blidels-
dorf keine eigene kommunale Statistikstelle haben. Fur die Statistischen Bezirke,
Stadtteile und die finf gesondert zu untersuchenden Teilrdumen (vgl. Teil B - Teil-
raumkonzepte) musste deshalb auf andere Datenquellen zurtickgegriffen werden.

Daten zum Bevoélkerungsstand und zur Bevdlkerungsstruktur hinsichtlich Alter und
Staatsbirgerschaft wurden aus einer Auswertung der Melderegister der beiden
Stadte entnommen. Informationen zum kleinrdumlichen Wanderungsgeschehen
lassen sich hieriber wiederum nicht gewinnen. Die Informationsbasis zur klein-
raumlichen Nachfragestruktur ist damit beschrankt.

Aus der amtlichen Statistik liegen auch keinerlei kleinrdumliche Informationen zum
Gebaude- und Wohnungsbestand und zum Baugeschehen, also zur Angebots-
struktur, in den Stadtteilen und Teilraumen vor. Dies erschwert die Mdglichkeiten
feinkdrnige Aussagen fur diese rdaumliche Ebene zu treffen. Deshalb wurden auch
fur diese Sachbereiche weitere Daten- und Informationsquellen ausgewertet:

- (Quialitative) Aussagen zur Angebots- und Nachfragestruktur im Rahmen der
Expertengesprache und Workshops,

— Begehungen durch das Gutachter-Team im Rahmen der Untersuchung,

Sonderauswertung von Daten der Stadtwerke zur Verteilung der Wasserzahler im
Stadtgebiet (da hierbei allerdings keine Differenzierung zwischen Zahlern in Einhei-
ten mit Gewerbe- und mit Wohnnutzung moglich war, sind diese Daten teilweise
nur eingeschrénkt belastbar).

Die Untersuchungsergebnisse und Handlungsempfehlungen fir die Stadtteile und
TeilrAume beruhen somit auf einer Kombination von Informationsquellen mit unter-
schiedlicher Prazision und Aussagetiefe. Dies ist bei der Bewertung des Planungs-
korridors fiir die Handlungsempfehlungen zu beachten.
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1.4 Regionale Abgrenzung des Wohnungsmarkts Rendsburg/Biidelsdorf

Fur eine trennscharfe Analyse der regionalen Wohnungsmarktentwicklung ist eine
Abgrenzung des Einzugsbereichs der Untersuchungsstédte erforderlich.

Fur das Wohnungsmarktkonzept konnte dabei auf die Festlegungen im Gebiets-
entwicklungsplan fur den Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg (GEP) zuriick-
gegriffen werden. Die Abgrenzung des regionalen Wohnungsmarktes wurde an-
hand der in der Gebietsentwicklungsplanung zusammengefassten Umlandgemein-
den getroffen. Demnach umfasst das Gebiet des Lebens- und Wirtschaftsraums
Rendsburg/Bldelsdorf neben den beiden Stadten Rendsburg und Bidelsdorf aktu-
ell insgesamt 11 Umlandgemeinden. Dieser interkommunaler Planungsverbund ist
bis 2019 vertraglich gesichert’ (siehe Abb. 1.4-1).

Namentlich sind das aktuell die Gemeinden Alt Duvenstedt, Borgstedt, Fockbek,
Jevenstedt, NiUbbel, Schacht-Audorf, Osterronfeld, Rickert, Schuilldorf, Schilp bei
Rendsburg und Westerronfeld. Diese Gemeinden sind funktional sowie siedlungs-
raumlich und strukturell” eng mit den Stadten Rendsburg und Budelsdorf verfloch-
ten und zudem in kultureller, sozialer, schulischer Hinsicht und beziglich der min-
destens aperiodischen Versorgung ausgerichtet auf das Mittelzentrum Rendsburg.
Insgesamt leben im regionalen Wohnungsmarkt der Kreisstadt Rendsburg mit der
Nachbarstadt Budelsdorf und in den 10 Umlandgemeinden aktuell etwa 68.000
Einwohner. Davon leben mit rund 38.300 Einwohnern mehr als die Hélfte in den
Stadten Rendsburg (28.200 EW) und Bidelsdorf (10.100 Einwohner), in einem
Wohnungsbestand von insgesamt etwa 21.300 Wohnungen.

Im Wohnungsmarkt Rendsburg/Bilidelsdorf mit seiner zentralen Lage in Schleswig-
Holstein werden die Stadte und Umlandgemeinden durch tberregionale Strafl3en-
verbindungen in Nord-Suid- und Ost-West-Richtung erschlossen. Das Mittelzentrum
Rendsburg und die Stadt Bldelsdorf bieten zusammen eine Infrastrukturversor-
gung, die sonst eher fur Ballungsrdume typisch ist.

Bei der Wohnungsmarktanalyse ist zu beachten, dass die Gemeinden inshesonde-
re im Bereich der Flachen- und Objektangebote fiir den Bau und die Nutzung von
Ein- und Zweifamilienh&usern mit ihren Vorteilen sowie der Preis- und Kostenstruk-
tur um die Nachfrager konkurrieren. Wenn der Fokus also darauf ausgerichtet ist,
die Chancen vorhandener oder zusatzlicher Angebote in den Kernstadten auszulo-
ten, so ist jeweils die Konkurrenzsituationen zu den Standorten im Umland im Blick
zu halten.

Mit dem Gebietsentwicklungsplan soll, bezogen auf einen Planungshorizont von 15-20 Jahren,
eine bedarfsgerechte, geordnete und auf Schwerpunkte ausgerichtete Siedlungsentwicklung der
beteiligten Gemeinden und Stadte im Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg eingeleitet und si-
chergestellt werden. Kern der Kooperation der an der GEP beteiligten Kommunen, ist eine abge-
stimmte Flachenentwicklung der beteiligten .Gemeinden.
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Abb. 1.4-1: Abgrenzung des regionalen Wohnungsmarkts fir Rendsburg
und Budelsdorf
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Quelle: www.eider-und-kanalregion-rendsburg.de/fileadmin/download/Formulare/Flyer_Web_Version.pdf
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2  Wirtschaftliche Entwicklung

Die wirtschaftliche Entwicklung von Wohnstandorten, insbesondere die Beschéftig-
tenentwicklung und die Entwicklung der Arbeitslosigkeit, ist von grof3er Relevanz fiir
die Wohnungsnachfrage. So hat der Umfang der Einbindung der Wohnungsnach-
frager in den Arbeitsmarkt Auswirkungen auf die Struktur der Nachfrage und die zur
Verfigung stehende Kaufkraft (siehe Abschnitt 3.2).

2.1 Raumordnerische Einordnung, Lage und Verkehrsanbindung

Die Stadte Rendsburg und Bidelsdorf gehdren nach dem Landesentwicklungsplan
2010 zum Planungsraum Ill Schleswig-Holstein Mitte, zu dem die Landkreise
Rendsburg-Eckernforde, der Landkreis Plén sowie die beiden kreisfreien Stadte
Kiel und Neuminster gehoren. Die beiden Stadte Rendsburg und Budelsdorf sind ,
zusammen mit den Ubrigen Gemeinden des GEP-Raumes, als Stadt- und Umland-
bereich im landlichen Raum an der Landesentwicklungsachse Hamburg-Flensburg
definiert. Im zentraldrtlichen System des Landes ist Rendsburg als Mittelzentrum
und Bidelsdorf als Stadtrandkern 2. Ordnung eingestuft (siehe Abb. 2.1-1).

Abb. 2.1-1 Rendsburg und Budelsdorf im Landesentwicklungsplan 2010
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Quelle: Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein, 2010
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Die Verkehrsanbindung der beiden Stadte an das Uberregionale Verkehrsnetz ist
sehr gut. Neben der A7, die oOstlich der beiden Stadte verlauft, ist Rends-
burg/Budelsdorf durch die A210 mit der Landeshauptstadt Kiel verbunden. Zusétz-
lich verlaufen mehrere BundesstraRen um die Stadtgebiete herum, die auch als
regionale Verbindungsachse zwischen Rendsburg/Biidelsdorf und anderen Schles-
wig-Holsteinischen Stadten wie Eckernférde und Husum dienen. Uber einen Regio-
nalzugverkehr ist Rendsburg/Blidelsdorf durch den Bahnhof in Rendsburg (Bahn-
hofskategorie 4: groRe Dichte an Regionalbahnen und Regional-Express-Ziigen;
hauptsachlich durch Pendler genutzt) gut an die Stadt Hamburg und weitere
Schleswig-Holsteinische Stadte angebunden. Seit Dezember 2007 wird der Bahnhof
auf der Strecken Berlin-Hamburg-Flensburg-Arhus mit einem ICE bedient (vgl. auch
Abb. 2.1-2).

Abb. 2.1-2  Verkehrsanbindungen nach Rendsburg und Bldelsdorf
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Durch die direkte Lage am Nord-Ostsee-Kanal mit Kreishafen sowie den Schwer-
lasthafen in unmittelbarer Néhe verfliigen Rendsburg und Blidelsdorf Giber eine sehr
gute Anbindung an den Uberseeverkehr. Mit der N&he und der guten Verkehrsan-
bindung an die Flughafen Hamburg und Lubeck (Blankensee) verfugen die Stadte
auch Uber einen Anschluss an internationale Flugverbindungen. .
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2.2 Wirtschaftsentwicklung
2.2.1 Entwicklung der sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung

In den beiden Stadten Rendsburg und Blidelsdorf gibt es zusammen derzeit etwa
21.000 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze (sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte am Arbeitsort), hiervon entfallen rund 16.500 auf Rendsburg und rund
4.500 auf Budelsdorf.

Wichtige Arbeitgeber in Rendsburg sind die imland Klinik, die Kreisverwaltung (ca.
690 Beschaftigte), die Nobiskrug-Werft (ca. 420 Beschaftigte) sowie die Peter Wol-
ters GmbH (ca. 300 Beschaftigte). In Blidelsdorf gehoren die freenet AG (ca. 1.400
Beschéftigte), die ACO Severin Ahlmann GmbH & Co. KG (ca. 280 Beschaftigte),
die Ahlmann Baumaschinen GmbH (ca. 150 Beschéftigte) und der Schleswig-
Holsteinische Zeitungsverlag GmbH (ca. 650 Beschaftigte) zu den grof3en Unter-
nehmen in der Stadt.

Groflere Unternehmen im Umland der beiden Stadte sind REpower Systems mit
einem Entwicklungszentrum und einem Verwaltungsgebdude in Osterronfeld (der-
zeit ca. 470 Beschaftigte) sowie das Hobby-Wohnwagenwerk in Fockbek (ca. 1.050
Beschéftigte)

Insgesamt ist die Zahl der Arbeitsplatze in den beiden Stadten zusammen im ver-
gangenen Jahrzehnt leicht angestiegen Die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschéftigten am Arbeitsort stieg in Rendsburg/Budelsdorf von rund 20.600 Perso-
nen im Juni 2000 auf rund 21.000 Personen im Juni 2009 an. Dabei war die Ent-
wicklung in den beiden Stadten aber sehr dynamisch und verlief uneinheitlich (vgl.
Abb. 2.2-1).
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Abb. 2.2-1 Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten am
Arbeitsort 30.06.2000 bis 30.06.2009 im regionalen Vergleich
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Berechnung F+B © F+B 2011

In Rendsburg (wie auch Landkreis Rendsburg-Eckernférde und im Land Schleswig-
Holstein) verlief die Entwicklung bis zum Jahr 2006 negativ. Wahrend es im Jahr
2000 noch rund 16.400 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort
Rendsburg gab, waren es im Jahr 2006 nur noch 14.800. Seit dem Jahr 2007 hat
die Zahl die Arbeitsplatze wieder zugenommen und mittlerweile mit rund 16.500 im
Jahr 2009 wieder das Ausgangsniveau des Jahres 2000 erreicht.

In Bidelsdorf gab es bei der Beschéaftigung eine abweichende Entwicklung. Bis
zum Jahr 2002 stieg zunachst, durch Aktivititen der Mobilcom AG im UMTS-
Bereich, die Anzahl der Beschéftigten am Arbeitsort von rund 4.200 auf rund 6.200
im Jahr 2002 sehr stark an. Von 2002 bis 2004 (nach Aufgabe der UMTS-Plane
durch die Mobilcom AG) sank die Zahl der Arbeitsplatze in Bidelsdorf dann wieder
auf rund 4.400. Dieses Niveau wird seitdem gehalten, Mitte 2009 lag die Anzahl der
Beschéftigten am Arbeitsort in Blidelsdorf bei knapp 4.500.

In Rendsburg hat allerdings die Bevdlkerung von der positiven Entwicklung der
Arbeitsplatze in der Stadt in den letzten Jahren nur eingeschrankt profitiert. Be-
trachtet man die Anzahl der Beschaftigten am Wohnort, so ist festzustellen, dass
die Zahl der Beschéftigten im Jahr 2000 noch bei rund 8.900 sozialversicherungs-
pflichtig Beschatftigten lag. Bis Mitte 2005 sank die Zahl deutlich auf rund 7.500. Bis
Mitte 2009 stieg sie zwar wieder auf knapp 8.000 Beschaftigte, gleichwohl liegt sie
heute rund 9 % niedriger als noch im Jahr 2000. Da in diesem Zeitraum gleichzeitig
die Zahl der Rendsburger Bevolkerung nur um rund 4 % zuriickgegangen ist, ist
von einer abnehmenden Erwerbsbeteiligung der Bevoélkerung auszugehen (Siehe
Abb. 2.2-2).
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Abb. 2.2-2  Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort 30.06.2000 bis 30.06.2009 im Vergleich
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Nahezu konstant ist in Bidelsdorf, auch hier anders als in Rendsburg, im Zeitraum
von 2000 bis 2009 die Zahl der Beschaftigten am Wohnort. Sie lag im vergangenen
Jahrzehnt jeweils in einer GroéRenordung von rund 3.300 Beschéftigten. Da die
Bevolkerung im gleich Zeitraum mit einem Minus von 1,3 % nur geringfiigig ab-
nahm, kann von einer relativ stabilen Erwerbsbeteiligung der Bevélkerung ausge-
gangen werden.

Sowohl Rendsburg als auch Biidelsdorf weisen bei den Beschaftigten entspre-
chend ihrer zentralortlichen Funktion einen positiven Pendlersaldo auf, d. h. die
Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort ist hdher als die Zahl der Beschaftigten am
Wohnort. Mitte 2009 pendelten taglich rund 13.000 Beschaftigte nach Rendsburg
und rund 3.700 nach Budelsdorf ein. Diese Gruppe kann als generelles Potenzial
fur arbeitsstattennahe Wohnangebote in den beiden Stadten gesehen werden. Im
Gegenzug pendeln taglich rund 4.400 Rendsburger und rund 2.500 Biidelsdorfer
zum Arbeiten aus ihrer Stadt zu anderen Arbeitsstandorten aus.

2.2.2 Entwicklung der Arbeitslosigkeit

Die Zahl der Arbeitslosen in Rendsburg/Bidelsdorf betrug 2010 im Mittel rund
1.900 Personen®. Bezogen auf die Bevélkerung mit einem Alter zwischen 15 und
65 Jahren ergibt sich daraus eine Quote von rund 7,9 % fir Rendsburg sowie 4,6 %
fir Budelsdorf. In den letzten zehn Jahren hat sich die Anzahl der Arbeitslosen in
Rendsburg und Budelsdorf unterschiedlich entwickelt (vgl. Abb. 2.3-1, 2.3-2).

® Quelle: Bundesagentur f. Arbeit (www.pub.arbeitsamt.de/hst/services/statistik/detail/a.html).
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Abb. 2.3-1 Arbeitslose und Anteil an der Bevdlkerungsgruppe 15 bis 65
Jahre in Rendsburg
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Quelle: Bundesagentur flr Arbeit, Statistikamt Nord, Berechnung F+B © F+B 2011

Beiden Stadten gelang es zunéchst einmal ihre Arbeitslosenzahl zwischen den
Jahren 2000 und 2004 leicht zu verringern. Durch die Einfihrung von ,Hartz 1V*
kam es kurzfristig im Jahr 2005 kurzzeitig zu einer nicht marktbedingten starken
Erhéhung der Arbeitslosenzahl durch die Uberfiihrung der arbeitsfahigen Sozialhil-
feempfanger in die Arbeitslosenstatistik.

Abb. 2.3-2  Arbeitslose und Anteil an der Bevdlkerungsgruppe 15 bis 65
Jahre in Blidelsdorf
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Seit dem Jahr 2007 liegt die Anzahl der Arbeitslosen in Rendsburg jeweils in einer
Grolenordnung von etwa 1.600 bis 1.700 Personen, die Quote (s. 0.) bei etwa 8
bis 9 %. In Budelsdorf war der Personenkreis der Arbeitslosen in den letzten Jahren
jeweils rund 300 Personen grof3, die Arbeitslosenquote lag jeweils in einer Gré3en-
ordnung von 4,5 bis 5,5 % und damit deutlich niedriger als in Rendsburg. In beiden
Stadten ist 2010, im Vergleich zu den Vorjahren, wie in Deutschland insgesamt, die
Zahl der arbeitslosen Personen riicklaufig.

Zusammenfassung

— Rendsburg als Mittelzentrum und Bidelsdorf als benachbarter Stadtrandkern
liegen im Zentrum von Schleswig-Holstein

— Die Standorte verfugen als Wirtschaftsstandorte innerhalb des Landes insge-
samt Uiber eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit. Uber die Autobahn A7
besteht eine direkte Anbindung an die Metropolregion Hamburg. Die Lage am
Nord-Ostsee-Kanal bietet eine sehr gute Anbindung an den Uberseeverkehr.

— Die Entwicklung der Arbeitsplatze verlauft seit dem Jahr 2006 an beiden
Standorten positiv. Wahrend es hierdurch in Rendsburg gelungen, wieder den
Stand des Jahres 2000 zu erreichen, ist die Zahl der Arbeitsplatze in Budels-
dorf heute sogar grof3er als im Jahr 2000.

— Auch die Entwicklung der Beschaftigten am Wohnort verlauft seit dem Jahr
2006 in beiden Stadten grundsatzlich positiv, allerdings hat die Stadt Rends-
burg hier, im Gegensatz zu Biidelsdorf, die starken der Beschéaftigungsverluste
in der ersten Halfte des Jahrzehnts, bislang nicht wieder aufholen kénnen.

— Die Arbeitslosenquote hat sich in beiden Stadten, wie in Deutschland insge-
samt, seit 2005 rucklaufig entwickelt. Dabei liegt die Arbeitslosenquote in Bi-
delsdorf deutlich unter der von Rendsburg.

3  Nachfragestruktur und -entwicklung
3.1 Vorbemerkung

Im Folgenden soll fur den Untersuchungsraum der beiden Stéadte die derzeitige und
kiinftige Wohnungsnachfrageentwicklung analysiert und die Nachfragestrukturen
und deren Faktoren nachgezeichnet werden. Grundlage der Analysen sind Aufbe-
reitungen unterschiedlicher verfligbarer amtlicher und nichtamtlicher Daten, Ergeb-
nisse von Experten- und Schliisselpersonengesprachen sowie eine Prognose der
Entwicklung von Bevélkerung und Haushalten und der unterschiedlichen Nachfra-
gergruppen am Ortlichen Markt.

3.2 Einwohner- und haushaltsbezogene Kaufkraft

Eine wichtige Kennzahl fir Analyse der Nachfrage ist die Kaufkraft, mit der die
verfugbaren Einkommen der Einwohner einer Region bewertet werden’.

7

schung (GfK)
Vgl. Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf 2007

9
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Danach lag die Kaufkraft fir Rendsburg im Jahre 2009 mit 16.166 Euro je Einwoh-
ner deutlich unterhalb des Durchschnittswertes fiir Deutschland insgesamt (18.904
Euro), die Kaufkraftkennziffer (Index Deutschland = 100) lag bei 85,5. Demgegen-
Uber wird fir Bldelsdorf eine Kaufkraft je Einwohner von 18.376 Euro angegeben.
Die Kaufkraftkennziffer lag dort mit 97,2 nur knapp unter dem bundesdeutschen
Durchschnittswert. Das Kaufkraftniveau liegt damit in Rendsburg rund 14 % bzw.
2.738 Euro je Einwohner und in Budelsdorf nur rund 3 % bzw. 528 Euro je Einwoh-
ner unter dem Bundesdurchschnitt. Bezogen auf die Haushalte ergibt sich in
Rendsburg relativ ein noch ungtinstigerer Wert, eine Kaufkraft von 32.669 Euro
(Deutschland insgesamt = 39.031 Euro) und eine Kaufkraftkennziffer von 83,7 ge-
geniber Bidelsdorf mit einer eine Haushaltskaufkraft von 33.753 Euro und einer
Kaufkraftkennziffer von 86,5 (vgl. Abb. 3.2-1).

Deutlich héhere Werte zur Kaufkraft der Einwohner ergeben sich fiir den Landkreis
Rendsburg-Eckernférde. Dort wird mit rd. 19.300 Euro pro Einwohner eine Kauf-
kraftkennziffer oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts erreicht, kaum unter-
schiedlich zu den Werten fur das Bundesland. Die Besserverdienenden im drtlichen
Wohnungsmarkt scheinen somit eher in Budelsdorf oder in den Umlandgemeinden
zu leben.

Vergleicht man die Kaufkraft in Rendsburg und Budelsdorf mit der der GEP-
Umlandgemeinden, so zeigt sich ein deutliches Kaufkraftgefalle zugunsten des
Umlands. Fir die GEP-Gemeinden ergibt sich eine durchschnittliche Kaufkraft je
Haushalt, die mit 44.750 um rund 11.000 bis 12.000 Euro hoéher ist als in Rends-
burg/Budelsdorf. Im Landkreis Rendsburg-Eckernforde ist die Kaufkraft je Haushalt
leicht niedriger und liegt dort bei knapp 42.415 Euro (vgl. Abb. 3.2-1).

Abb. 3.2-1 Kaufkraft in Rendsburg und Biidelsdorf im Vergleich zu ausgewahlten
Regionen 2009

Rends- | Budels- | Land- | Schles- Kiel |Deutsch-
burg dorf |kreis RD-| wig- land
ECK Holstein

2009

Kaufkraft je

) 16.166 | 18.376| 19.296 | 19.146| 17.026 18.904
Einwohner

Kaufkraftkennziffer

855| 97,2| 1021 101,3| 90,1 100,0
(D = 100)

Kaufkraft je Haushalt |- o, ceo | 33753 | 42.415| 39.667| 30.200| 39.031

Kaufkraftkennziffer

83,7 86,5| 108,7| 1016 77,4 100,0
(D = 100)

Entwicklung seit 2005

Kaufkraft-
utkra in % 1,2 2.0 50 6.1 6.8 6.6

summe
Kaufkraft je .

: ) in % 15 22 57 5,9 4.9 7.2
Einwohner
Quelle: GfK, Berechnung F+B © F+B 2011
Wohnungsmarktkonzept

Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 23 von 133

Kaufkraftniveau in
Rendsburg deutlich, in
Bidelsdorf knapp
unter Bundesdurch-
schnitt

Kaufkraft im GEP-
Umland und im Land-
kreis deutlich héher



Die Kaufkraft pro Einwohner hat sich seit dem Jahre 2005 in Rendsburg (+1,5%)
und Budelsdorf (+2.2 %) deutlich geringer erhéht als im Umland (+5,7 %) oder im
Bundesdurchschnitt (7,2 %). Offenbar haben sich die Folgen der Wirtschaftskrise
fur die Kernstadtbewohner deutlicher gezeigt, wahrend die Effekte der in jingster
Zeit zu beobachtenden wirtschaftlichen Erholung hier weniger ausgepragt waren.

3.3 Demografische Struktur und -entwicklung

Die Nachfrage nach Wohnraum in einem drtlichen Wohnungsmarkt wird auf3er von
den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen an den Standorten sehr wesentlich
durch die demografische Entwicklung, also die Entwicklung der Bevélkerung, und
die sich daraus bildende Struktur der Privathaushalte bestimmt. Zuséatzlich sind die
Nachfragerpraferenzen der unterschiedlichen Zielgruppen zu analysieren.

In den beiden Stadten Rendsburg und Budelsdorf lebten Ende 2009 rund
38.300 Einwohner und zwar davon

- in Rendsburg 28.192 und
- in Budelsdorf 10.137 Einwohner.

Damit leben rund 15 % der rund 270.000 Einwohner des Landkreises
Rendsburg-Eckernférde in den beiden Stadten (vgl. Abb. 3.3-1).

Abb. 3.3-1 Bevdlkerungsentwicklung in Rendsburg und Budelsdorf 2000-2009
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Quelle: Statistikamt Nord 2010

Die Bevolkerungszahl ist in beiden Stadten in den vergangenen zehn Jahren leicht
rucklaufig. Wéahrend aber die Einwohnerzahl in Budelsdorf mit einem Minus von
lediglich 1,5% weitgehend konstant geblieben ist, verringerte sich die Bevdlkerung
in Rendsburg um rd. 4 % (vgl. Abb. 3.3-2).
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Abb. 3.3-2  Einwohnerentwicklung in Rendsburg, Budelsdorf und dem GEP-Umland
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Quelle: Statistikamt Nord 2010, Berechnung F+B

Dabei haben sich die Einwohnerverluste von Rendsburg in den letzten Jahren deut-
lich verringert. Die Stadt hatte zwischen 1990 und 2005 rund 9 % ihrer Einwohner
verloren. Die Bevolkerungszahl hatte sich von urspringlich Gber 31.000 Einwoh-
nern auf rd. 28.500 Einwohner zur Mitte des Jahrzehnts reduziert’. Seitdem ist eine
deutliche Stabilisierung erkennbar.

In Budelsdorf verlief die Bevoélkerungsentwicklung weitgehend stabil. Die durch-
schnittliche Bevélkerungszahl von etwa 10.300 Einwohnern variierte in den letzten
zehn Jahren nur leicht um etwa +/- 100 Einwohner.

Im Gegensatz zu den beiden Stadten war die Einwohnerzahl in den GEP-
Umlandgemeinden zwischen 2000 und 2005 noch um 4 % angestiegen. Seit 2007
ist auch im GEP-Umland eine ricklaufige Einwohnerentwicklung zu verzeichnen.

3.4 Faktoren der Bevélkerungsentwicklung

Die Entwicklung der Bevélkerung einer Stadt oder einer Region wird durch zwei
Komponenten bestimmt, durch die natirliche Bevolkerungsbewegung, d.h. den
Saldo von Geburten und Sterbefallen sowie durch die Wanderungen, also den Sal-
do von Zu- und Fortzligen.

Nach den Daten der Bevdlkerungsstatistik war der Bevdlkerungsriickgang von
Rendsburg und Bidelsdorf von zusammen knapp 350 Einwohnern seit 2005 weit-
gehend auf den negativen Saldo der nattrlichen Bevolkerungsentwicklung zurtick-
zufuihren, welcher nur zum Teil durch ein positives Wanderungssaldo ausgeglichen
wurde (vgl. Abb. 3.4-1).
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Abb. 3.4-1

Komponenten der Bevélkerungsentwicklung Rendsburg /Budelsdorf

2000 bis 2009 (Bevolkerung mit Hauptwohnsitz)

Jahr Natirliche Wanderungssaldo Gesamtsaldo
Bevolkerungs- aus Rendsburg/Buidelsdorf insg.
entwicklung (Saldo) Fort- und Zuzigen
Rendsburg/Budelsdorf insg. | Rendsburg/Biidelsdorf insg.
2005 -151 214 63
2006 -82 62 -20
2007 -157 -10 -167
2008 -80 84 4
2009 -144 -84 -228
Summe -614 266 -348
Quelle: Statistikamt Nord, Berechnung F+B © F+B 2011

Die Entwicklung in den beiden Stadten verlief dabei in den vergangenen funf Jah-
ren unterschiedlich. Wahrend in Rendsburg im Jahre 2005 noch ein Zuwande-
rungsiberschuss von rund 150 Einwohnern zu beobachten war und danach bei
einem ausgeglichenen Wanderungssaldo erst im Jahre 2009 ein Wanderungsver-
lust zu beobachten war, konnte Bidelsdorf fast durchgangig einen leichten Wande-
rungsiiberschuss verzeichnen, der zwischen 40 und 90 Einwohnern pro Jahr betra-
gen hat. Nur in den Jahren 2007 und 2009 waren leichte Wanderungsverluste zu
beobachten (vgl. Abb. 3.4-2).

Abb. 3.4-2 Saldo der Wanderungen, der natirlichen Bevélkerungsentwicklung und
der Bevoélkerungsentwicklung insgesamt in Rendsburg und Bidelsdorf
2005-2009
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Quelle: Statistikamt Nord 2010
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Demgegeniber ist in beiden Gemeinden seit 2005 ein negativer Saldo der natirli-
chen Bevdlkerungsbewegung zu beobachten. Dieser lag in Bidelsdorf pro Jahr bei
20 bis 50 Einwohnern, wahrend er in Rendsburg zwischen 30 und 100 Einwohnern
schwankte.

Der positive Wanderungssaldo der Stadt Rendsburg fiir den Zeitraum 2005 bis
2009 beruht auf Wanderungsgewinnen aus dem GEP-Umland (+117) und dem
Landkreis Rendsburg-Eckernférde (+428). Die Salden der Fernwanderungen (rest-
liches Schleswig-Holstein, sonstige Bundeslander, Ausland), die vor allem arbeits-
platzbedingt sein diirften, fallen dagegen jeweils negativ aus.

In der Stadt Budelsdorf ist fiir den gleichen Zeitraum das raumliche Verteilungsmus-
ter der Wanderungen &ahnlich: Wanderungsgewinne, wenn auch nur leichte, aus
dem GEP-Umland (+13) und dem Landkreis Rendsburg-Eckernférde (+233) sowie
negativer Saldo bei den Fernwanderungen (vgl. Abb. 3.4-3).

Abb. 3.4-3  Saldo der Wanderungen fiir Rendsburg und Buidelsdorf nach
Herkunfts-/Zielgebiet 2005-2009
Herkunfts-/Zielgebiet Wanderungssaldo 2005-2009
Budelsdorf Rendsburg
GEP-Umland 13 117
davon Rendsburg bzw. Biidelsdorf 129 -129
LK Rendsburg-Eckernférde (ohne GEP) 233 428
Restliches Schleswig-Holstein -21 -164
Sonstige Bundeslander -44 -217
Ausland -40 -53
Gesamt 141 111

Quelle: Statistikamt Nord, Berechnung F+B

In den zehn Jahren von 2000 bis 2009 hat die Zahl der Einwohner im GEP Umland
von Rendsburg/Budelsdorf um 2,7 % bzw. um rund 834 Personen (Hauptwohnsitz-
inhaber) zugenommen

Erwartungsgeman verteilt sich der Zuwachs sehr ungleich auf die Umlandgemein-
den: Wahrend Gemeinden wie Westerronfeld und Nibbel stagnieren bzw. leicht
geschrumpft sind, haben andere Gemeinden ihre Bevolkerungszahl zum Teil im
zweistelligen Prozentbereich steigern kdnnen. Hierzu gehért zum Beispiel die Ge-
meinde Osterronfeld stdlich des Nord-Ostsee-Kanals (+12,1 %).

Die Wanderungsverflechtungen zwischen den Stadten Rendsburg und Budelsdorf
mit dem GEP-Umland sind durch eine Umkehr der Wanderungsrichtung Mitte des
vergangenen Jahrzehnts gekennzeichnet. In der ersten Halfte (2000-2004) verloren
sowohl Rendsburg (-833) wie auch, in leicht abgeschwachter Form, Biudelsdorf (-
232) Einwohner an die Gemeinden im GEP-Umland. Demgegeniber konnten
Rendsburg (+117) und Bidelsdorf (+13) zwischen den Jahren 2005 und 2009 ge-
geniber dem Umland leichte Wanderungsgewinne verzeichneten.
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Rendsburg hatte in der ersten Halfte des letzten Jahrzehnts vor allem Einwohner an
die Stadt Budelsdorf (-346) sowie die Gemeinden Osterronfeld (-275) und Fockbek
(-219) verloren. Diese Abwanderung aus Rendsburg hat sich in den Jahren 2005
bis 2009 deutlich verringert, gegeniiber Biudelsdorf z. B. auf 129 Einwohner, bzw.
im Falle von Osterronfeld (+54) in einen Wanderungsiiberschuss gewandelt (vgl.
Abb. 3.4-4).

Abb. 3.4-4  Saldo der Wanderungen fur Rendsburg und Biidelsdorf in der
GEP-Region 2005-2009

Herkunfts-/Zielgebiet Wanderungssaldo
2000-2004 2005-2009

Budelsdorf | Rendsburg | Biidelsdorf | Rendsburg
Rendsburg 346 - 129 -
Bidelsdorf - -346 - -129
Alt Duvenstedt -12 -56 20 -9
Borgstedt -48 -75 -17 9
Fockbek 10 -219 -7 -56
Jevenstedt 8 37 7 45
Nubbel -15 -24 -1 -3
Osterronfeld -51 -275 -2 54
Rickert -37 -72 - -30
Schacht-Audorf -53 -87 -4 44
Schulldorf -2 -3 4 18
Schilp b. Rendsburg 17 89 1 20
Westerronfeld -13 -30 12 25
Gesamt (inkl. RD/BDF) 114 -1.179 142 -12
Gesamt (ohne
RD/BDF,
nur GEP-Umland) -232 -833 13 117

Quelle: Statistikamt Nord, Berechnung F+B

Budelsdorf konnte in der ersten Halfte des letzten Jahrzehnts vor allem von einem
starken Zuzug aus Rendsburg (+346) profitieren, gleichzeitig verlor die Stadt aber
insgesamt, wenn auch nicht so stark wie Rendsburg, Einwohner an das Umland
(-232), insbesondere an die Gemeinden Schacht-Audorf, Osterronfeld und
Borgstedt (vgl. Abb. 3.4-4).

In Hinblick auf die Altersstruktur der zu- bzw. fortziehenden Personen zeigt sich,
dass bei den Wanderungsbewegungen der letzten funf Jahre (2005-2009) nicht alle
Altersklassen gleichermaf3en vertreten sind. Hierbei sind fir Rendsburg und BU-
delsdorf &hnliche Strukturmuster zu erkennen. In beiden Stadten ist zwischen 2005
und 2009 bei den Zu- bzw. Fortziehenden in den Altersgruppen ,unter 18 Jahre*
und ,50-65 Jahre" das Saldo positiv, wahrend es bei den beiden Altersgruppen ,25-
30 Jahre* und ,30-50 Jahre”, d. h. Personen in der Familiengriindungsphase, sowie
bei der Gruppe ,,65 Jahre und alter” jeweils negativ ist.

Unterschiede bei den Wanderungen gibt es im gleichen Zeitraum dagegen bei den
Ubrigen Altersgruppen. In Rendsburg ist das Saldo bei den Zu- bzw. Fortziehenden
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in der Altersgruppe ,18-25 Jahre* im Gegensatz zu Blidelsdorf positiv, wahrend es,
anders als in Budelsdorf, in der Altersgruppe ,30-50 Jahre" negativ ist. Gegenuber
den Vorjahren (2001-2004) sind dabei insgesamt nur wenige Veranderungen in den
Wanderungsmustern zu beobachten. Zu erwahnen sind der im letzten Funfjahres-
zeitraum positive Wanderungssaldo bei den unter 18-Jahrigen in Rendsburg sowie
der negative Saldo bei den 18- bis unter 50-Jahrigen in Budelsdorf (vgl. Abb. 3.4-5).

Abb. 3.4-5 Saldo der Zu- und Fortziige fiir Rendsburg und Biidelsdorf nach
Altersgruppen 2001-2004 und 2005-2009

Saldo Zu- und Fortzige 2001-2004 2005-2009

Altersgruppe Rendsburg

unter 18 -232

18-25

25-30 -342

30-50 -396

50-65

65 oder mehr | -121
Bidelsdorf

unter 18

18-25

25-30

30-50

50-65

65 oder mehr -34 -37

unter 18 -152

18-25

25-30 -292

30-50 -329

50-65

65 oder mehr -155

Quelle: Statistikamt Nord, Berechnung F+B

3.5 Altersstruktur der Nachfrager

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in starkem MaRe durch das Alter der Einwoh-
ner und die je nach Lebenszyklusphase der Einwohner unterschiedlichen Wohnbe-
darfe bestimmt. Wenn die Struktur der Bewohner éndert, so andern sich im Zeitab-
lauf auch die Anspriiche an die Wohnungen. Unterschieden werden folgende Pha-
sen:

- der Startphase: Erstwohnungsnachfrage junger Haushaltsgrinder als Ein-
oder Zwei-Personen-Haushalte

— die Familiengriindungsphase: Nachfrage nach gréReren Wohnungen

— die Expansionsphase: in den nachsten10 Jahren werden Kinder geboren, die
Wohnflachenanspriche steigen, teilweise werden andere Wohnformen
nachgefragt und Wohneigentum gebildet
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- Schrumpfungsphase; Kinder ziehen nach 20-25 Jahren aus, ggf. werden
wieder kleinere Wohnungen bezogen, die Wohnflachenanspriiche bleiben
aber weitgehend gleich

- Nachelterliche Phase: Alle Kinder sind ausgezogen, die Eltern leben allein

- ggf. Betreuungsphase: Altere Ehepaare ibernehmen Betreuung und Pflege
ihrer Eltern

- Ubergang ins Rentenalter: Verringertes Einkommen, Veranderung der Woh-
nungsanspriiche, Bedarf an betreutem Wohnen und Altenwohnen.

Die Altersstruktur der Bevolkerung in Rendsburg und Bldelsdorf unterscheidet sich
aktuell stark. Die Stadt Rendsburg verfiigt mit knapp 60 % Ulber einen deutlich ho-
heren Anteil an Einwohnern in den Altersgruppen bis 45 Jahre als Budelsdorf
(48 %). Dagegen sind Einwohner im Alter zwischen 45 und 75 Jahren in Budelsdorf
mit rd. 43 % der Einwohner deutlich starker vertreten als in Rendsburg (29 %). Nur
bei den Einwohnern im Alter Giber 75 Jahre ahneln sich die Stadte mit einem Anteil
dieser Altersgruppen von rd. 10 % an der Gesamtbevélkerung (vgl. Abb. 3.5-1).

Abb. 3.5-1 Altersstruktur in Rendsburg und Biidelsdorf 2010
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Quelle: Sonderauswertung des Melderegisters der Stadte Rendsburg und Budelsdorf, Juli 2010

Daraus folgt, dass in Budelsdorf und Rendsburg unterschiedliche strukturelle Woh-
nungsbedarfe bestehen und somit unterschiedliche Wohnungsangebote besonders
nachgefragt werden; in Rendsburg Wohnungen fur Haushalte der 30- bis unter 45-
Jahrigen und in Bldelsdorf Wohnungen fir Haushalte der Altersgruppe der 45- bis
75-Jahrigen.
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Die Auswertung der Altersstrukturdaten deutet dartiber hinaus auf deutliche Unter-
schiede zwischen den einzelnen Teilrdumen, insbesondere bei den Uber 65-
Jahrigen, hin:

- Der Anteil der 65- bis 80-Jahrigen, in Rendsburg 15,6 % und in Biidelsdorf
19,6 %, macht in der Parksiedlung 21,1 % und in der Altstadt lediglich 7,9 %
aus und liegt im Teilraum 2 (Mastbrook) und im Teilraum 4 (Hollerstral3e-
West) sogar nur bei 11,7 % bzw. 12,1 %.

- Dagegen liegt der Anteil der Uber 80-Jéhrigen (in Rendsburg 6,1 %, in Bi-
delsdorf 5,5 %) im Teilraum 3, der Altstadt, bei 15,2 % und in der Parksied-
lung bei 9,7 % und macht im Teilraum 2 (Mastbrook) und im Teilraum 4 (Hol-
lerstraRe-West) lediglich 2,9 % bzw. 2,4 % aus.

Betrachtet man die Entwicklung der Altersstruktur in den vergangenen finf Jahren,
so ist in Rendsburg ein leichter Rickgang der potenziellen Haushaltsgrinder im
Alter zwischen 18 und 29 Jahren (-3 %) und ein starker Riickgang der potenziellen
Wohneigentumserwerber im Alter zwischen 30 und 44 Jahren (-12 % ) zu beobach-
ten. Angesichts des positiven Wanderungssaldos mit dem GEP-Umland durfte die-
ser Riickgang vor allem wirtschaftliche, d. h. arbeitsplatzbedingte Griinde haben.

Die allgemein als demografischer Wandel bezeichneten Veranderungen in der Al-
tersstruktur der Gesellschaft zeigen sich, trotz der heute noch vergleichsweise rela-
tiv glinstigen Altersstruktur, auch in Rendsburg/ Biidelsdorf.

Festzustellen ist allgemein eine deutliche Alterung der Bevolkerung. Die Bevolke-
rung in den jingeren Altersklassen bis 45 Jahre nimmt ab, die &lteren Altersgrup-
pen wachsen. So hat sich die Zahl der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren
zwischen 2005 und 2010 um rund 8 % verringert, die Altersgruppe der 30-45-
Jahrigen ist sogar um 12 % zurtickgegangen. Dagegen hat der Anteil der Bevolke-
rung im Alter zwischen 45 und 59 Jahren in den vergangenen finf Jahren deutlich
zugenommen (+12 %). Auch die Zahl der alteren Einwohner im Alter von 75 Jahren
und mehr ist in beiden Stadten zusammen um knapp 5 % angestiegen. Hier deuten
sich besondere Wohnungsbedarfe an (vgl. Abb. 3.5-2).
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Abb. 3.5-2  Entwicklung der Altersstruktur Rendsburg und Budelsdorf 2000-2010

Bevolkerung

Altersgruppen

Entwicklung bis 2010

(Anzahl Einw.) in % (Index 2000/2005=100)

Altersgruppen 2000* | 2005* | 2010** | 2000* | 2005* | 2010** | 2000 | 2000-2005 | 2000-2010 | 2005-2010

Rendsburg
unter 18 5.534| 5.056| 4.641 18,9 17,7 16,5 100,0 91,4 83,9 91,8
18-292 4.654| 4.588| 4.435 15,9 16,1 15,8 100,0 98,6 95,3 96,7
30-443 6.505| 5.901| 5.177 22,2 20,7 18,4 100,0 90,7 79,6 87,7
45-59 5.294| 5.435| 6.111 18,1 19,1 21,7 100,0 102,7 1154 112,4
60-74 4.701| 4.790| 4.929 16,0 16,8 17,5 100,0 101,9 104,9 102,9
75 u. alter 2.633| 2.718| 2.829 9,0 9,5 10,1 100,0 103,2 107,4 104,1
Insgesamt 29.321 | 28.488 | 28.122| 100,0| 100,0 100,0 100,0 97,2 95,9 98,7

Biudelsdorf
unter 18 1.685| 1.592| 1.450 16,4 15,5 14,4 100,0 94,5 86,1 91,1
18-292 1.299| 1.330| 1.323 12,6 13,0 13,2 100,0 102,4 101,8 99,5
30-443 2189 | 2.118| 1.853 21,3 20,7 18,4 100,0 96,8 84,7 87,5
45-59 2.007| 2.014| 2.218 19,5 19,6 22,1 100,0 100,3 110,5 110,1
60-74 2.153| 2.200| 2.151 21,0 21,5 21,4 100,0 102,2 99,9 97,8
75 u. alter 943 998 | 1.056 9,2 9,7 10,5 100,0 105,8 112,0 105,8
Insgesamt 10.276 | 10.252 | 10.051| 100,0| 100,0 100,0 100,0 99,8 97,8 98,0

Rendsburg/Bidelsdorf zusammen
unter 18 7.219| 6.648| 6.091 18,2 17,2 16,0 100,0 92,1 84,4 91,6
18-292 5.953| 5.918| 5.758 15,0 15,3 15,1 100,0 99,4 96,7 97,3
30-443 8.694| 8.019| 7.030 22,0 20,7 18,4 100,0 92,2 80,9 87,7
45-59 7.301| 7.449| 8.329 18,4 19,2 21,8 100,0 102,0 114,1 111,8
60-74 6.854| 6.990| 7.080 17,3 18,0 18,5 100,0 102,0 103,3 101,3
75 u. alter 3.576| 3.716| 3.885 9,0 9,6 10,2 100,0 103,9 108,6 104,5
Insgesamt 39.597 | 38.740 | 38.173] 100,0| 100,0 100,0 100,0 97,8 96,4 98,5

2 Potenzielle Haushaltsgrinder

3 Potenzielle Wohneigentumserwerber
Quelle: *) Statistikamt Nord; **) Stadte Rendsburg und Biidelsdorf, Melderegisterauszug 2010, F+B

Insgesamt kommt es in der Zukunft darauf an, die Wohnungsangebote auf die ver-
anderte Bevélkerungsstruktur auszurichten. Wahrend die Gesamtbevdlkerung in
Rendsburg und Budelsdorf seit dem Jahre 2000 rund 1,5 % zuriickgegangen ist,
hat sich die Bevolkerung in der Altersgruppe der 45-59-Jahrigen um 15 % und bei
den Uber 74-Jahrigen um knapp 9 % erhoht.
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3.6 Nationalitat der Nachfrager

Fur die kunftige Wohnungsnachfrage in einer Stadt kann auch die Nationalitat der
Bewohner von Bedeutung sein. Die besonderen Wohnbedirfnisse und Wohnwiin-
sche der Auslander sind aktuell nicht naher untersucht worden. In der Vergangen-
heit ist davon ausgegangen worden, dass sich die Wohnbedirfnisse an diejenigen
vergleichbarer deutscher Familien angleichen.

Allerdings hat nach Meinung vieler Experten die Nationalitat sowohl Einfluss auf die
nachgefragte Wohnflache der Haushalte, als auch auf ihre Anforderungen an
Wohnlage, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnungen. Vielfach wird ange-
nommen, dass auslandische Haushalte in Deutschland in geringerem Male als
Deutsche Wohneigentum zur Eigennutzung erwerben. Zudem ist unklar, in wel-
chem AusmalRd es zu einer Riickwanderung é&lterer Auslander und Bevdlkerungs-
gruppen mit Migrationshintergrund in ihre friiheren Heimatlander kommt.

In den beiden Stadten Rendsburg und Budelsdorf lebten im Herbst 2010 nach einer
Melderegisterauswertung insgesamt 2.440 Bewohner mit auslandischem Pass. Der
Auslanderanteil liegt mit 6,4 % leicht unter dem Durchschnitt in Deutschland (8 %),
ist in Rendsburg aber mit 7,5 % mehr als doppelt so hoch wie in Bidelsdorf (3,2 %).
Von den Auslandern sind knapp 40 % tirkischer Nationalitdt. Durch die Einbirge-
rungen der letzten Jahre ist der Anteil mit Migrationshintergrund deutlich héher.

3.7 Qualitative Wohnungsnachfrage

Zur Einschatzung der aktuellen Wohnungsmarkttrends wurden in den beiden
Stadten insgesamt zehn Experten befragt™®.

Insgesamt wird die Wohnungsmarktsituation widerspriichlich charakterisiert. Leer-
standen bei Mietwohnungen in bestimmten Stadtteilen steht offenbar ein zu gerin-
ges Angebot an attraktiven Bau- und Wohnformen, insbesondere im Eigentums-
wohnungsbereich, gegentber. Allein in Rendsburg standen Ende 2010 rund 1.000
Wohnungen leer.

Die drtlichen Wohnungsanbieter berichten im Mietwohnungssegment von einer
starken Nachfrage nach Wohnungen mit ein bis zwei Zimmern. Bei den Nachfra-
gern handelt es sich zumeist um junge Leute, ab 18 Jahre, oft ohne Ausbildung
oder Job, oder auch um sonstige Gruppen mit niedrigem Einkommen (z. B. Trans-
ferleistungsempfanger). Diese Gruppen zeichnen sich durch eine begrenzte Miet-
zahlungsfahigkeit aus. Bei Mieten in einer Hohe von etwa 4,20 € pro Quadratmeter
liege man mit den Nettokaltmieten bereits am oberen Limit der Zahlungsfahigkeit.
Durch das breite Angebot an giinstigem Wohnraum insbesondere in Rendsburg
wird offenbar ein Sogeffekt fur Nachfrager aus anderen Gemeinden ausgel6st. Im-
merhin ist hier die Quote von Beziehern von Leistungen zur Grundsicherung fir
Arbeitsuchende (SGB lI-Beziehern) besonders hoch.

10 Es handelte sich um Vertreter der am 6rtlichen Markt agierenden Wohnungsunternehmen, Bautrager

und Makler bzw. von Maklerorganisationen. Die Gesprache wurden im Spéatherbst 2010 durchgefihrt.
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Dagegen wuirden sich Mietwohnungen mit einer GréRe von mehr als drei Zimmern
derzeit sehr schlecht vermarkten lassen. Jedenfalls sind in diesen Bestanden be-
sonders hohe Leerstdnde zu verzeichnen. Insgesamt wird deshalb seitens der be-
fragten Marktexperten ein gréRerer Bedarf an neuen Mietwohnungen in Mehrfamili-
enhausern aul3er fir Nischenangebote nicht gesehen.

Bei der Vermarktung von Mietwohnungen sind offenbar unterschiedliche Strategien
zu beobachten, einerseits die Strategie eine mdglichst glinstige Miete beizubehal-
ten, andererseits bei Neuvermietungen zusétzliche Ausstattungsstandards anzubie-
ten. Der gewiinschte Ausstattungsstandard der Nachfrage umfasst allerdings zu-
meist nur eine renovierte Kiiche sowie das Auslegen der Rdaume mit PVC oder La-
minat. Soll aber eine nachhaltige Vermietung sichergestellt werden, so wird in der
Regel eine Sanierung von Bad und Kiiche durchgefihrt.

Einige der Experten sehen auch einen Bedarf an Miet-Reihenhdusern. Die Ein-
schatzung, ist "die Leute wollen eher zur Miete wohnen". Gewlinscht seien Haus-
angebote mit kleinen Garten. Auch der Bedarf an altengerechten Mietwohnungen
wird nach Meinung der befragten Experten an Bedeutung gewinnen.

Anders als bei Mietwohnungen werden im Eigentimerwohnungsmarkt Markt-
chancen auch in Rendsburg vermutet. Da attraktive Angebote im Einfamilienhaus-
Segment in Rendsburg vielfach fehlten, sei eine Abwanderung entweder in die
Nachbarstadt oder in Umlandgemeinden wahrscheinlich.

Eine wichtige NachfragegréRe sei auch das Potenzial aus der Rickwanderung
alterer Menschen aus dem Umland in die Stadte. Dadurch wird es nach Einschét-
zung der am Markt tatigen Immobilienvermittler zu einer héheren Nachfrage nach
Eigentumswohnungen kommen. Um die Potenziale auszuschdpfen sei aber eine
Attraktivitatssteigerung der Standorte fiir die Generation der Bevélkerung 60+ not-
wendig. Erfahrungsgemal ergeben sich durch diese Nachfrager besondere Chan-
cen flr einen innerstadtischen Wohnungsbau, jedenfalls dann, wenn die entspre-
chenden Infrastrukturangebote in der Nahe vorhanden sind oder geschaffen wer-
den kbnnen.

Bei den Bauformen von Ein- und Zweifamilienhdusern ist klassisch das freistehen-
de Einfamilienhaus gewtnscht. Nachgefragt werden aber eher Bestandsobjekte.
Das Bautragergeschaft ist stark zurtickgegangen. Objekte des verdichteten Einfa-
milienhausbaus (Doppelhaushalften und Reihenhauser) werden aber als Alternative
angenommen, wenn freistehende Einfamilienhduser auf dem Markt nicht verflgbar
sind oder nur zu hohen Preisen. Gewlnscht werden Hauser mit hoher Freiraum-
qualitat (zum Beispiel mit Wintergarten, Innenhéfen und kleinen Garten). Solche
Objekte wirden sich sehr gut vermarkten lassen.

Insgesamt stellt sich der Wohnungsmarkt in den beiden Stadten je nach Teilmarkt-
segment unterschiedlich dar. Im Mietwohnungsmarktsegment sind einerseits tber-
durchschnittlich hohe Leerstande zu verzeichnen, gleichzeitig fehlen Angebote an
attraktiven Standorten sowie mit nachfragegerechtem Schnitt und moderner Aus-
stattung fur wachsende Nachfragergruppen, insbesondere der alteren Generation.
Demgegeniiber werden bei EigentumsmalRnahmen insbesondere bei altengerech-
ten Eigentumswohnungen und im Einfamilienhauswohnungsbau Potenziale vermu-
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tet. Auch hier diirfte die Méglichkeit bestehen, durch zusétzliche attraktive Angebo-
te das Potenzial an Einpendlern fir den Standort Rendsburg und Biidelsdorf zu
interessieren.

3.8 Zielgruppen der Nachfrage in Rendsburg und Biidelsdorf
3.8.1 Fragestellung

Auf der Grundlage der fir das Wohnungsmarktkonzept fir Rendsburg und Bidels-
dorf erstellten Wohnungsbedarfsprognose und der erganzend gefiihrten Experten-
gesprache mit Marktakteuren in den beiden Stddten kdnnen die wichtigsten Ziel-
gruppen der kinftigen Wohnungsnachfrage konkreter beschrieben und auf dieser
Grundlage Hinweise fiir marktfahige Wohnungsangebote abgeleitet werden.

Zugrunde gelegt wird der Analyse ein Konzept der Beschreibung von Nachfrager-
gruppen in ortlichen Wohnungsmarkten, welches vom GdW Gesamtverband der
Wohnungswirtschaft in Zusammenarbeit mit Wohnforschungsinstituten Ende 2008
vorgelegt worden ist. Auf dieser Grundlage werden die fur die Rendsburg und BU-
delsdorf relevanten Zielgruppen mit deren Anforderungen naher gekennzeichnet.

3.8.2 Untersuchungsraster und Bewertungsmodell

Das Modell der ,Wohn- oder Trendmatrix“ zur Entwicklung von Zielgruppen der
Nachfrage basiert auf unterschiedlichen theoretischen Grundlagen und kombiniert
fuir das Zielgruppenkonzept die wesentlichen Faktoren, welche die Wohnungsnach-
frage bestimmen in Form eines Rasters:

— das Alter der Nachfrager-Haushalte bzw. die Familienzyklus-Phase™ (in vier
Alters- und zwei zusatzlichen Familientypen)

— die Wohnkaufkraft, also das Einkommen (in drei Stufen, niedrig, mittel, hoch, je
nach Haushaltsgrof3e) und

— die Wohnvorstellungen der Nachfrager (6 Typen, als Ergebnis von Motivbefra-
gungen).

Ergebnis ist eine , Trendmatrix* des Wohnens*?, mit welcher sich Bedarfe und
kaufkraftige Nachfrage nach Miet- und Eigentimerwohnungen aktuell und in der
Zukunft analysieren lassen (vgl. Abb.3.8-1).

' Dabei wird ein theoretisches Konzept aufgenommen, welches im Jahre 1980 von Rossi entwickelt

worfen ist; vgl. Rossi, P., Why Families move (1980), vgl. Ziffer 3.5.

12 Siehe GdW Branchenbericht 3 ,Wohntrends 2020“; Berlin 2008
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Abb. 3.8-1 Trendmatrix des Wohnens
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Fur die Untersuchung der zukinftigen Wohntrends wurde in der GdW-Studie auf
der Grundlage einer empirischen Untersuchung analysiert, von welchen Wohnwin-

schen

bei den Deutschen auszugehen ist und wie viel sie dafiir ausgeben wollen.

Auf der Basis einer bundesweiten Befragung wurden fir die Haushalte unterschied-

licher
Wohn

GrofRe und unterschiedlichen Alters insgesamt sechs Ubergeordnete
konzepte, im Sinne von Vorstellungen vom Wohnen, ermittelt,

Mit einem Anteil von 25 % am bedeutendsten ist in Deutschland heute noch
das ,solide bescheidene" Wohnkonzept unter den Haushalten vertreten. Sie
sind Uberwiegend &lter und verfligen nur Gber eine niedrige bis mittlere Kauf-
kraft. Dieser Verhaltenstyp wird nach den Ergebnissen der Studie in Zukunft
an Bedeutung verlieren.

Wichtiger flr die kiinftige Nachfrage werden die Haushalte sein, die sich ei-
nem ,kommunikativ-dynamischen" Wohntyp zuordnen lassen (derzeit 15 %
der Haushalte). Diese Nachfrager sind jinger und kaufkraftstarker, legen
z. B. groBen Wert auf eine multimediale Ausstattung der Wohnung und ha-
ben hohe asthetische Anspriiche an Wohnung, Gebaude und Umgebung.

Einem ,anspruchsvollen” Wohnkonzept werden Haushalte aller Altersgrup-
pen zugeordnet, denen eine gute zukunftsfahige Wohnungsausstattung und
Serviceleistungen wichtig sind. Immerhin mehr als ein Funftel der Haushalte
wird diesem Typ zugeordnet (21 %)

Bei Haushalte, die ein ,einfach-funktionales" Wohnkonzept verfolgen (rd.
7 %) handelt es sich um eher kaufkraftschwachere jingere Haushalte (Star-
ter, Alleinerziehende, junge Familien mit geringem Einkommen), die auf o6f-
fentliche Transfers und auf Netzwerke in der Nachbarschaft angewiesen sind
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und angesichts des engen finanziellen Rahmens ihre Wohnflachenanspriiche
in der Zukunft noch reduzieren werden.

Dem Typ konventionell situiert werden diejenigen 15 % der Haushalte zuge-
ordnet (eher Altere), denen sicheres stadtnahes Wohnen mit zielgruppenbe-
zogenen Service-Leistungen wichtig ist.

Unter einem hauslich-familiaren Wohnkonzept wird verstanden, dass es den
Haushalten (mit mindestens mittlerem Einkommen) auf eine eigenstandige
und flexibel gestaltbare Wohnsituation ankommt.

Bezogen auf Einwohner von Mittelstadten und deren Wohnungsnachfrage bilden
shauslich-familiare“, ,solide-bescheidene” und ,anspruchsvolle” Wohnkonzepte iber
60 % der Nachfragerwiinsche ab.

Aus der Analyse ergeben sich in Abhangigkeit von Alter, Haushaltsstruktur, Wohn-
kaufkraft und den Wohnvorstellungen wichtige Wohntrends der Zukunft:

Bei Familien und jlingeren Senioren wird die innere Stadt als Wohnstandort
an Bedeutung gewinnen, allerdings ist eine gute Versorgung mit offentlicher
und privater Infrastruktur von zentraler Bedeutung.

Die Wohnung wird verstarkt zum Pflege- und Gesundheitsstandort. Ein bar-
rierearmes Wohnumfeld wird wichtiger Nachfragefaktor.

elektronische Unterstiitzungssysteme gewinnen an Bedeutung, Senioren-
haushalte mit kommunikativ-dynamischem oder anspruchsvollem Wohnkon-
zept nehmen zu.

Die Zahl der Senioren nimmt zu. Die Wohnungsnachfrage der Alteren wird
vielfaltiger, ,das" Seniorenwohnen wird es nicht mehr geben.

Gerade auf entspannten Markten wird der energetische Standard der Woh-
nung zu einem wichtigen Nachfragekriterium.

SicherheitsmaRnahmen im Wohnbereich — in erster Linie kostenginstige
Ldsungen — gewinnen an Bedeutung.

Die Anforderungen an die multimediale Ausstattung der Wohnung werden
Uber den Breitbandanschluss hinaus weiter steigen.

Der separate Buroarbeitsplatz zu Hause wird fir viele Gruppen zum wichti-
gen Nachfragekriterium.

Fur die Wohnungswirtschaft und die Stadte und Gemeinden kommt es darauf an,
das Angebot an Wohnungen entsprechend dieser Wohntrends zu gestalten. Im
Neubau kann zum einen mit konsequent auf die Bedarfe einer Zielgruppe ausge-
richteten Nischenprodukten ein nachhaltig marktfahiges Angebot entwickelt und
angeboten werden. Zum anderen kdnnen flexible Produkte angeboten werden, die
an die Wohnkonzepte verschiedener Zielgruppen angepasst werden kénnen, z. B.
mit Hilfe flexibler Grundrisse.
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3.8.3 Zielgruppen der kiinftigen Nachfrage in Rendsburg und Biudelsdorf

Im Folgenden sollen auf dieser Grundlage die fir Rendsburg und Budelsdorf wich-
tigen Wohntrends und Zielgruppen abgeleitet werden.

Haushalte mit niedriger Kaufkraft

Angesichts der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist damit zu rechnen, dass es
in der Zukunft einen nennenswerten, vermutlich sogar steigenden Anteil von Haus-
halten geben wird, die lediglich tber ein niedriges Einkommen verfiigen, stadtnahe
Standorte préaferieren und deshalb auf niedrige Wohnkosten angewiesen sind. Ent-
sprechend der ,Wohnmatrix“ sind die Wohnvorstellungen dieser Nachfragegruppen
vor allem ,konvex praferieren konventionell-situiert”, ,solide-bescheiden” und ,ein-
fach-funktionell“. Hierbei handelt es sich weit Gberwiegend um Ein- und Zweiperso-
nenhaushalte, wobei die Zahl der jingeren Haushalte bis 45 Jahre zukinftig ab-
nehmen und die Zahl der alteren Haushalte zunehmen wird. Eine sozial verantwort-
liche Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik hat die Aufgabe, Grundstandards
eines zwar bescheidenen aber soliden Wohnens zu sichern. Deshalb ist es von
grolRer Bedeutung einen ausreichend groRen Bestand an preiswerten Wohnungen
zu erhalten und im Standard zu sichern.

Die Kosten fur Energieleistungen (insbesondere fur Heizung und Warmwasserbe-
reitung) werden wahrscheinlich weiter Uberproportional ansteigen Deshalb gilt es,
die Energieverbrauche zu verringern, um die Kosten der ,zweiten Miete“ zu begren-
zen. Diese Malinahmen lassen sich aus der Miete kaum refinanzieren. So ist vor-
aussichtlich eine verstarkte offentliche Férderung unabdingbar. Seitens der Nach-
frage wird, wahrscheinlich noch verstarkt durch die SGBII-Wohnkosten-Proble-
matik, ein Druck bestehen bleiben, in eher kleinere Wohnungen umzuziehen. Gro-
Rere Wohnungen aus dem Bestand wirden dann auf verstarkte Vermietungsprob-
leme treffen. Es konnte Sinn machen, Wohnungsteilungen in Bestanden zu férdern,
bei denen ein Rickbau noch nicht erreicht werden kann.

Familiengrinder und potenzielle Eigentumsbildner

Der Anteil der Haushalte der Altersgruppe der 30-45 Jahrigen, die typischen Famili-
engriinder Eigentumsbildner, ist in den vergangenen Jahren in Rends-
burg/Budelsdorf deutlich zuriickgegangen und wird zukiinftig weiter zuriickgehen.
Um das verbleibende Potenzial dieser Zielgruppe zu nutzen, wird es, neben einem
entsprechenden Wohnangebot, von entscheidender Bedeutung sein, ob es gelingt,
neue zukunftsfahige Arbeitsplatze in der Region zu schaffen und damit kaufkraftige
Nachfrager fur Wohneigentum zu halten bzw. zusatzlich zu gewinnen.

Diese Nachfragergruppe, die lhre Wohnwiinsche bisher oft im Umland umsetzte,
sind, ist vor allem den Wohntypen ,h&uslich-familiar* und ,anspruchsvoll* zuzuord-
nen. Diese interessieren sich zunehmend fir stadthahe Standorte mit guter Er-
reichbarkeit und Infrastrukturausstattung (bessere Vereinbarkeit von Familien und
Beruf). Gewlnscht werden Eigenheime, insbesondere wenn es sich um verdichtete
Wohnformen handelt wie z. B. Reihen- oder Gartenhofh&user, mit hoher Freiraum-
qualitat (zum Beispiel mit Wintergarten, Innenhéfen und kleinen Garten), und der
Maoglichkeit, hausliche Biro-Arbeitsplatze einzurichten.
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Ein mdgliches Angebot kdnnte auch in der Bereitstellung von Mietreihenhdusern
bestehen, gewiinscht von jungen und expandierenden Haushalten mittleren Ein-
kommens, die sich die finanziellen Belastungen eines Eigentumserwerbs noch nicht
zumuten wollen. Auch hier ist die Freiraumqualitat wichtig, mit Terrassen und Log-
gien sowie kleinen Garten.

Haushalte im Alter zwischen 45 und 59 Jahren mit mittlerem/gehobenem
Einkommen

Haushalte dieser Altersgruppe werden im Zuge des demografischen Wandels in
Rendsburg und Bidelsdorf an Bedeutung gewinnen. Vielfach handelt es sich um
Haushalte in der sogenannten nachelterlichen Phase, um Singles oder Paare. Die
Wohnkaufkraft ist mittel bis gehoben, wichtigste Wohntypen in dieser Gruppe sind
die ,Konventionell-Situierten“ und die ,Anspruchsvollen®. Als Wohnform kommt
sowohl Miete als auch Eigentum in Frage.

Diese Gruppen wollen ihre Wohnsituation z. T. verbessern, indem Sie, soweit sie
kaufkraftstark genug sind, mehr Wohnflache nachfragen. Auch fiir diese Nachfra-
gergruppen gewinnt die Stadt als Wohnstandort an Bedeutung.

Seniorenhaushalte

Grundsatzlich ist es wichtig festzustellen, dass das Alter allein wenig tber die indi-
viduelle Lebenslage und die (Wohn-)Préferenzen und Bedurfnisse eines Menschen
aussagt. Die ,Alteren® oder ,Senioren® stellen keine homogene Gruppe dar, son-
dern zeichnen sich durch eine groRe Bandbreite verschiedener Merkmale z. B. in
Bezug auf ihre korperliche und geistige Befindlichkeit sowie ihre sozialen Lebensla-
gen und persoénlichen Lebensstile aus.

Mit Blick auf die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse kénnen jedoch bei Senioren-
hauhalten vereinfachend zwei Altersgruppen zu unterscheiden:

- die Generation 60plus der 60- und 70-Jahrigen und

- die Generation 80plus, die sogenannten Hochbetagten im Alter ab 80 Jahre.

Hinsichtlich der Wohntypen herrschen vor allem ,soliden-bescheidene” und ,ein-
fach-funktionale* Wohnvorstellungen vor, bei jingeren Senioren mit gehobener
Kaufkraft auch ,anspruchsvolle”.

Der Grofiteil der Menschen mdéchte auch im Alter oder bei Hilfebedurftigkeit még-
lichst lange selbstbestimmt in der eigenen Wohnung wohnen bleiben, oder, wenn
dies nicht mehr mdglich ist, zumindest im eigenen Quatrtier.

Bei jingeren Senioren, der Generation 60plus, ist die Mdglichkeit, mit zunehmen-
den Alter bei Bedarf wohnbegleitende Dienst- und Pflegedienstleistungen in An-
spruch nehmen zu kénnen ohne umziehen ein wichtiges Kriterium bei der Wohn-
standortwahl. Gleichzeitig muss die Wohnung als qualitatvoll empfunden werden
und darf nicht den Charakter eines Altenheims besitzen. Bevorzugt wird auch die
raumliche Nahe zu Verwandten und Freunden®®.

13 Vgl. Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf 2007
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Fur die Generation 80plus, bei der der Anteil Pflegebediirftiger stark ansteigt, wer-
den aufgrund kleiner werdender Aktionsradien zentrale Standorte bzw. Quartiere
mit gutem Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebot, medizinischer Versor-
gung, Anschluss an den o6ffentlichen Nahverkehr wichtiger*®. ,Die Bedeutung dieser
Infrastruktur steigt, weil immer weniger alte Menschen auf bewdahrte Netzwerke
durch Familie und Verwandtschaft zahlen konnen.“*.

Viele Wohnungsanbieter stellen sich zunehmend auf diesen quantitativen und quali-
tativen Wandel der Wohnungsnachfrage ein und versuchen die Chancen, die dieser
Veranderungsprozess fiir das Wohnen im Alter bietet, zu nutzen.

Wesentliche Handlungsansétze und -strategien sind hierbei u. a.

- die altersgerechte Anpassung des Wohnungsangebots, entweder barriere-
frei, ohne Hindernisse im Sinne der DIN-Vorschriften oder, allgemeiner, im
Sinne von leichter Benutzbarkeit und Bequemlichkeit: in der Wohnung, im
Gebéaude und im Wohnumfeld.

- das Angebot von wohnbegleitenden Dienstleistungen, seien es handwerkli-
che oder hauswirtschaftliche Hilfen, Betreuungs- oder Beratungsleistungen,
Gesundheits- und Pflegedienste, die altere Menschen dabei unterstitzen,
mdglichst lange und selbstbestimmt in der eigenen Wohnung oder dem eige-
nen Haus zu wohnen.

- die Bildung von ,neuen Allianzen®, d. h. die Entwicklung und praktische Er-
probung neuer, innovativer Formen der Kooperation von Wohnungsunter-
nehmen, sozialen Dienstleistungstragern, Wirtschaft, Verwaltung, Politik und
Wissenschaft, um die Auswirkungen des demografischen und sozialen Wan-
dels zu bewaltigen.

Rickwanderer aus dem Umland

In der zweiten Hélfte des vergangenen Jahrzehnts ist in Rendsburg und Bidelsdorf
im Saldo ein Zuzugsiiberschuss von Personen im Alter von 50 bis 65 Jahren zu
verzeichnen. Hierbei handelt es sich nach Aussage der befragten Marktakteure
vielfach um sogenannte Rickwanderer aus dem Umland, d. h. Personen, die ihren
Wohnsitz im Umland aufgeben, um (wieder) in Rendsburg und Budelsdorf zu woh-
nen. Hierbei werde haufig das (nach Auszug der Kinder zu grofl3 gewordene) frei-
stehende Einfamilienhaus gegen eine Eigentumswohnung oder eine Mietwohnung
gehobener Ausstattung ,getauscht”.

Die Wohnvorstellungen dieser Personengruppe sind breit gefachert und kénnen
sowohl als ,anspruchsvoll* wie ,solide-bescheiden als auch als ,konventionell-
situiert" oder ,hauslich-familiar* eingestuft werden.

Nachgefragt werden von dieser Gruppe nach Aussagen der Marktexperten allge-
mein Standorte bzw. Quartiere mit gutem Nahversorgungs- und Dienstleistungsan-

14
15

ebenda
Rohr-Zanker, Ruth (2006): Wohnungsmarkte im Wandel. In: Bertelsmann-Stiftung (Hrsg.): Wegweiser
Demographischer Wandel 2020. Analysen und Handlungskonzepte fir Stadte und Gemeinden. Gu-
tersloh.
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gebot. Gesucht werden kleinere Eigenheime mit hoher Freiraumqualitat (zum Bei-
spiel mit Wintergarten, Innenhdfen und kleinen Gérten), Eigentumswohnungen,
aber auch Mietwohnungen in kleineren Einheiten. Wichtig hierbei sei hierbei jeweils
eine altersgerechte Gestaltung der Wohnungen, Wohngebaude (Aufzug) und des
Wohnumfelds.

Zusammenfassung

Kaufkraftniveau liegt in Rendsburg deutlich, in Bldelsdorf knapp unter dem
Bundesdurchschnitt. Im GEP-Umland und im Landkreis ist das Kaufkraftni-
veau dagegen deutlich Gberdurchschnittlich.

Bevolkerungsentwicklung ist in Rendsburg leicht riicklaufig und in Bidelsdorf
weitgehend stabil.

Das GEP-Umland verliert, nach Jahren des Bevdlkerungszuwachses, seit
2007 Einwohner.

Die rucklaufige Bevolkerungszahl von Rendsburg / Bidelsdorf ist seit 2005
weitgehend auf den negativen Saldo der natlrlichen Bevoélkerungsentwick-
lung zuriickzufthren.

Bei den raumlichen Bevdlkerungsbewegungen sind in Rendsburg / Bldels-
dorf bei Nahwanderungen (GEP-Umland, LK Rendsburg-Eckernférde) Ein-
wohnergewinne und bei Fernwanderungen Einwohnerverluste zu verzeich-
nen.

Zwischen 2005 und 2009 ist eine Trendwende bei den Umlandwanderungen
zu beobachten: Rendsburg / Bidelsdorf gegentiber dem GEP-Umland an
Einwohnern.

Bei der Altersstruktur bestehen deutliche Unterschiede zwischen Rendsburg
und Bidelsdorf.

In Rendsburg / Budelsdorf ist in den vergangenen Jahren ein starker Rick-
gang der Altersgruppe der potenziellen Wohneigentumserwerber zu ver-
zeichnen.

Im Mietwohnungsmarkt wird, bei einem insgesamt bestehenden Angebots-
Uberhangs, eine starke Nachfrage nach Wohnungen mit ein bis zwei Zim-
mern beobachtet.
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4  Angebotsstruktur/-entwicklung
4.1 Einleitung

Der in einer Kommune vorhandene Wohnungsbestand bestimmt mit seiner Grof3e
und Struktur den Umfang und die Qualitat des Angebotes auf dem ortlichen Woh-
nungsmarkt. Ob die Nachfrage nach Wohnraum befriedigt werden kann, ist nicht
allein davon abhéngig, wie viele Wohnungen angeboten werden. Beinahe noch
wichtiger ist es, dass ein ausreichendes Angebot in den einzelnen Teilmarktseg-
menten, d. h. in unterschiedliche Wohnungsgrol3en, Ausstattung, Art Beschaffen-
heit und Lage fir unterschiedliche Anspriiche mit differenzierten Preisniveaus, fir
Mietwohnungssuchende und fiir Eigentumserwerber vorliegt.

Fur die Wohnungsanbieter stellt sich damit die Aufgabe, ihre Wohnungen den
Nachfragerwiinschen gemafR zu entwickeln. Dazu sind Informationen zur Ange-
botsstruktur erforderlich. Die folgenden Informationen und Daten stellen deshalb
das Wohnungsangebot in Rendsburg/Bidelsdorf detaillierter dar.

4.2 Wohnungs- und Gebaudebestand

In Rendsburg/Budelsdorf war Ende 2009 ein Wohnungsbestand in Wohn- und
Nichtwohngebauden von 21.317 Wohnungen®™ vorhanden. Damit hat sich der
Wohnungsbestand seit 2000 nur geringfigig um rd. 3 % bzw. 521 Wohnungen
erhoht (vgl. Abb. 4.2-1).

Abb. 4.2-1 Entwicklung des Wohnungsbestandes in Rendsburg und Buldelsdorf
2000-2009
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Quelle: Statistikamt Nord 2010

1 statistikamt Nord
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Wohnungsbestand nach Gebaudetyp

Betrachtet man den Wohnungsbestand differenziert nach Gebaudetypen, so be-
fanden sich 63 % der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit drei oder mehr Woh-
nungen, der Anteil von Ein- und Zweifamilienhausern lag im Jahr 2009 mithin nur
bei 37 %. Insgesamt hat sich die prozentuale Verteilung der Wohnungen nach Ge-
baudeart seit dem Jahr 2000 nur geringfligig verandert, der Wohnungsbestand im
Teilmarkt EFH/ZFH (im Folgenden EZFH) stieg von 2000 bis 2009 um 4 % bzw.
315 Einheiten an, der Wohnungsbestand im Teilmarkt MFH lediglich um 1,5 % bzw.
206 Wohneinheiten an.

Anzumerken bleibt, dass der Bestand an EZFH in Rendsburg mit aktuell rund 5.200
Einheiten ungefahr doppelt so hoch ist wie in Budelsdorf mit rund 2.600 Einheiten.
Gemessen am Gesamtwohnungsbestand der jeweiligen Stadte liegt der Anteil von
EZFH in Budelsdorf jedoch mit rund 49 % deutlich héher als in Rendsburg mit rund
37% des Gesamtbestandes.

Abb. 4.2-2  Wohnungsbestand in Rendsburg und Biidelsdorf nach Gebaudetyp
2000-2009
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Im Kreis Rendsburg-Eckernforde lag Ende 2009 der Anteil der EFH am gesamten
Wohnungsbestand bei 51 % und somit um 14 Prozentpunkte hoher als in Rends-
burg/Budelsdorf. Betrachtet man die EZFH so ergibt sich sogar eine Differenz von
31 Prozentpunkten. Auch in Schleswig-Holstein insgesamt war der Anteil von EFH
um vier Prozentpunkte derjenige der EZFH immerhin um 18 Prozentpunkte hdher
als in Rendsburg/Blidelsdorf. Dies beruht Gberwiegend auf den grundséatzlichen
siedlungsstrukturellen Unterschieden zwischen den Staddten und dem Landkreis
sowie dem Bauboom der letzten Jahre in den Randgemeinden von Hamburg und in
den Stadten Schleswig-Holsteins. Auch im Umland von Rendsburg/Budelsdorf be-
trug der Anteil an Wohnungen in EZFH am gesamten Wohnungsbestand 91 %.
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Selbstgenutztes Wohneigentum

Gemal der Auswertung des Statistikamtes Nord lag die Eigentimerquote in
Schleswig-Holstein  (im Jahre 2006) bei rund 47% der insgesamt
1.290.000 Wohneinheiten'’, demgegentiber stehen 53 % Mietwohnungen. Die Ei-
gentiimerquote in Schleswig-Holstein hat sich damit 2006 gegentber 1998 nur
unwesentlich erhéht. Die im Vergleich zu Rendsburg/Bidelsdorf héhere Eigen-
tumsquote kann unter anderem auf die niedrigeren Baulandpreise im landlichen
Bereich und den insgesamt héheren Anteil an Geschosswohnungsbauten in
Rendsburg/Blidelsdorf zurtickgefiihrt werden.

Dass Eigentimerwohnungen im Durchschnitt groRrdumiger als Mietwohnungen
sind, bestéatigen auch die Ergebnisse fir Schleswig-Holstein. So betrug die Flache
je Eigentimerwohnung 118,9 m2, Mietwohnungen verfiigten dagegen lediglich Gber
eine durchschnittliche Flache von 68,9 mz2.

Baualtersverteilung des Wohnungsbestands

Auf Basis der Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung 1987 fir Rends-
burg/Budelsdorf sowie der Baufertigstellungen in den Jahren 1988 bis 2009 kann
die aktuelle Baualtersstruktur des Wohnungsbestands in Rendsburg/Budelsdorf
geschéatzt werden.

Die Verteilung des Wohnungsbhestandes in Rendshurg/Blidelsdorf zeigt, dass der
Altbauwohnungsbestand, also von in der Grinderzeit vor dem Ersten Weltkrieg
erstmals bezogenen Wohnungen rund 14 % des Wohnungsbestandes umfasst
(Baualter bis 1918). Nach dem Zweiten Weltkrieg kam es durch Wohnungsbau,
insbesondere fur den Bedarf von Flichtlingen zu einem starken Anstieg des Woh-
nungsbestandes. Der Anteil der Wohnungen aus den 1950er und 1960er Jahren
umfasst 41 % des gesamten Wohnungsbestandes in Rendsburg/Budelsdorf. In den
1970er und 1980er Jahren kam es zu einer Abschwachung des Wohnungsbaus in
Rendsburg/Bidelsdorf. Insgesamt wurden nur knapp 22 % des Wohnungsbestan-
des in dieser Zeit errichtet. Die letzten 20 Jahre sind im Wesentlichen durch ein
gleich bleibendes, relativ niedriges Niveau der Baufertigstellungen gekennzeichnet.
Nach 1989 wurde in Rendsburg/Bidelsdorf 11 % des gesamten Wohnungsbestan-
des neu geschaffen (vgl. Abb. 4.2-3).

' Neuere Daten liegen nicht vor
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Abb. 4.2-3 Wohnungsbestand nach Baualtersklassen in Rendsburg und Budelsdorf
in %
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Der Wohnungsbestand in Bidelsdorf ist dabei deutlich jinger als in Rendsburg.
Rund 46 % der Wohnungen wurden seit dem Jahr 1970 erstmals bezogen (in
Rendsburg lediglich knapp 30 %), rund 21 % stammen aus der Zeit vor 1949, in
Rendsburg immerhin 28 %.

Wohnungsbestands- und WohnungsgroéRRenstruktur

Rund ein Drittel der Wohneinheiten (32 %) in Rendsburg/Bldelsdorf weist eine
GroRe von bis drei Raume™® auf. Etwas tiber die Halfte aller Wohneinheiten (53 %)
verfugt tUber vier oder fiunf RAume und ein knappes Siebtel (15 %) Gber sechs oder
mehr Raume. Diese GroRenstruktur entspricht weitgehend der durchschnittlichen
GroRenstruktur im Lande Schleswig-Holstein. Rendsburg und Biidelsdorf weisen
damit wegen des deutlich hdheren Anteils an Mietwohnungen einen selbst fur die
Stadte ihre GemeindegréfRenklasse relativ hohen Anteil an kleineren Wohneinhei-
ten auf.

Allerdings gibt es auch auf dem Rendsburg/Bldelsdorfer Wohnungsmarkt eine
deutliche Differenzierung der Wohnungsgrof3enstruktur nach der Rechtsform Miet-
wohnung und selbstgenutztes Wohneigentum. Das Angebot an groRen Wohnein-
heiten bezieht sich im Wesentlichen auf selbst genutztes Wohneigentum (vgl. Abb.
4.2-4),

18 Alle Raumangaben inklusive Kiichen.
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Abb. 4.2-4  Wohnungsbestand in Rendsburg und Biidelsdorf nach Anzahl
der Rdume in %
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Quelle: Statistikamt Nord 2010

Detaillierte Daten der amtlichen Statistik zur Struktur der Mietwohnungen liegen
aktuell nicht vor. Betrachtet man deshalb ergénzend die Daten der Wohnungsun-
ternehmen, die fur die Erstellung des Wohnungsmarktkonzepts Informationen zur
Verfiigung gestellt haben, so wird deutlich, dass der Mietwohnungsmarkt in Rends-
burg/Budelsdorf einen sehr grof3en Anteil von Wohnungen kleinerer und mittlerer
GroRRe aufweist. Knapp zwei Drittel (65 %) des untersuchten Mietwohnungsbe-
stands hat Wohnflachen von unter 60 m? (in der Regel Ein- bis Zweizimmerwoh-
nungen) und 29 % sind zwischen 60 und 80 m2 groR3 (Uberwiegend Drei bzw. klei-
nere Vierzimmerwohnungen). Nur nahezu jede zwanzigste Wohnung verfugt Gber
eine Wohnflache von mehr als 80 m2. Die hier aufgezeigte Wohnungsgré3enstruk-
tur im Mietwohnungsbestand deckt sich mit den Einschatzungen der Wohnungsun-
ternehmen in den Expertengesprachen (vgl. Abb. 4.2-5).
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Abb. 4.2-5 Mietwohnungsbestand in Rendsburg und Budelsdorf nach GréfR3en-
klassen 2000-2009 in %

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

<60 m? 60-80 m? >80 m?

Bidelsdorf ®Rendsburg m Gesamt

Quelle: Bestandsinformationen von WU die sich an der Erstellung des WoMaKo beteiligten

Der mit rund 6 % &ulerst geringe Anteil an Wohneinheiten mit tber 80 m2 in MFH
deckt sich mit der Baualterstruktur der Wohnungsbestande. Die vorherrschenden
Wohnungsgrof3en in den Baualtersklassen der 1950er bis 1970er belaufen sich auf
50-75 m2 Wohnflache pro Wohneinheit.

4.3 Wohnungsbestandsentwicklung, Baufertigstellungen und
Baulandpotenziale

Insgesamt wurden in Rendsburg/Budelsdorf seit 2003 jahresdurchschnittlich zwi-
schen 40 und 80 Wohnungen neu errichtet (rd. 1,8 % des Wohnungsbestandes),
mit 2,2 % in Budelsdorf anteilig deutlich mehr als in Rendsburg. Schwerpunkt wa-
ren Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Rund 53 % aller neuen Wohnun-
gen in Rendsburg/Bldelsdorf wurden im Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhauser
neu geschaffen (vgl. Abb. 4.3-1).
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Abb. 4.3-1 Anzahl Baufertigstellung neuer Wohnungen 2000-2009
nach Gebaudetyp
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Quelle: Statistikamt Nord 2010

Vor allem vor dem Hintergrund des prognostizierten Wohnungstiberhanges im Be-
reich des Geschosswohnungsbaus (MFH) ist fir die ndhere Zukunft voraussichtlich
davon auszugehen, dass sich der Schwerpunkt der Wohnungsbautatigkeit verstarkt
im Bereich des Eigenheimbaus bzw. des selbstgenutzten Wohneigentums abspielt
(siehe Abschnitt 7.5). Im Geschosswohnungssektor dirften die Schwerpunkte da-
gegen eher im Bereich der Modernisierung und Bestandsentwicklung und in der
Entwicklung von Mischprodukten/-angeboten fiir besondere Zielgruppen liegen.
Keiner der grolReren Wohnungsanbieter in Rendsburg/Budelsdorf plant derzeit kon-
kret den Neubau von Mietwohnungen. Aktuell liegen die Schwerpunkte bei allen
Unternehmen bei der marktgerechten Anpassung der Besténde.

Vergleicht man die Wohnungsbestandsentwicklung in Rendsburg/Budelsdorf mit
der Wohnungsbautatigkeit anderer Gemeinden und Stadte ahnlicher GroéRenord-
nung im Land Schleswig-Holstein, so wird der insgesamt geringe Zuwachs an
Wohnraum in der jingeren Vergangenheit deutlich. Im Zeitraum von 2003 bis 2009
hat der Wohnungsbestand in Rendsburg/Bidelsdorf nur um rund 1,8 % zugenom-
men, im gesamten Bundesland um 3,8 %. Lediglich in Schleswig gab es mit 1,4 %
bei den hier ausgewahlten Vergleichskommunen ein geringeres Wachstum des
Angebotes (vgl. Abb. 4.3-2).

Hierbei muss allerdings beachtet werden, dass der mit rund 1,6 % Prozentpunkten
Uber dem Niveau von Rendsburg/Budelsdorf liegende landesweite Durchschnitt
von 3,5 % im wesentlich durch den tberdurchschnittlichen Zuwachs im der Metro-
polregion Hamburg und den beiden Oberzentren Kiel und Libeck gepragt ist.
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Abb. 4.3-2 Rendsburg/Budelsdorf Wohnungsbestandsstruktur und -entwicklung im
Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden Schleswig-Holsteins in
der GréRBenordnung 20.000 bis 30.000 Einwohner/Bundesland insgesamt

2009
Land Rendsburg/Budelsdorf Westkuste Mittleres Schleswig-Holstein
. Rd./ .
Schleswig-| gy | Rends- ) Budels- o | Husum Eckern- Schleswig Itzehoe
Holstein burg dorf forde
(Ges.)
Bevolkerung
Bevolkerung 2009 2.832.027 | 38:329 | 28.192| 10.137| 20.747| 22.216 22.755 24.061 32.583
Wohnungsbestand
Wohneinheiten
(WE) 2009 1.399.638 | 21.317| 15.910 5.407 | 11.079| 12.382 11.857 13.734 17.894
Anteil WE in Ein- und
Zweifamilienhausern
(EZFH) 2009 538% | 37,3%| 333%| 493%| 553%| 508% 412 % 38,1 % 41,7 %
in % 220
Anteil WE in Mehr-
familienhausern
2009 46,2% | 62,7% | 66,7% | 50,7% | 447% | 492% 58,8 % 61,9 % 58,3 %
in %
Entwicklung des V\_/E—
Bestandes 2003 bis 35%| 18%| 17%| 22%| 19%| 24% 1,4 % 2,0% 22%
2009 in %
Entwicklung EZFH
2003 bis 2009 in % 4,9 % 2,6 % 2,0% 3,9% 1,9 % 16,7 % 2,0% 2,4 % 2,6 %
Anteil WE mit 1-3
Raumen 28,1% | 31,5%| 33,0%| 271%| 27.8%| 29,4% 29,9 % 31,8 % 32,1 %
2009 in %
Anteil WE mit 4-5
Réumen 505% | 538%| 545%| 520%| 536%| 50,6 % 53,1 % 52,9 % 52,8 %
2009 in %
Anteil WE mit 6+
Réum_en 210% | 146% | 125%| 21,0%| 186% | 20,0% 17,1 % 15,4 % 15,0 %
2009 in %

Quelle: Statistikamt Nord; Berechnung F+B

Wohnungsbestandsentwicklung im Umland von Rendsburg/Biidelsdorf
2000-2009

Ende 2009 gab es im GEP-Umland von Rendsburg/Budelsdorf 13.376 WE (zum
Vergleich: Rendsburg/Budelsdorf 21.317 WE) in Wohn- und Nichtwohngeb&auden.
Unterteilt man den Zeitraum 2000-2009 in zwei Perioden, so ist fur die zweite Halfte
eine deutlich abgeschwéachte WE-Zunahme im Umland und eine wachsende Zu-
nahme in Rendsburg/Bidelsdorf zu verzeichnen. Dies deutet auf einen Trend hin,
dass Rendsburg/Bidelsdorf gegeniiber dem Umland in den letzten Jahren wieder
als Wohnstandort beliebter geworden ist. Dies hat sich auch in dem seit 2006 ins-
gesamt positiven Wanderungssaldo gegeniiber dem GEP-Umland gezeigt.

% Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebaude ohne Wohnheime
% Referenz Wohn- und Nichtwohngeb&ude ohne Wohnheime
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Von 2000-2004 waren die WE-Zuwéachse im GEP-Umland mit insgesamt 5,6 % fast
sechs Mal so hoch wie in Rendsburg/Budelsdorf mit nur +1,0 %. Vor allem die Ge-
meinden Borgstedt (+11,6 %), Osterrénfeld (+13,8 %) und Schilp (+7,1 %) hatten
deutliche Zuwéachse zu verzeichnen. Im Vergleich dazu wuchs die Zahl der WE in
Bidelsdorf lediglich gering um 2,5 %. In Rendsburg blieb der Wert von 2004 mit
einem Plus von nur 0,4 % fast auf gleichem Niveau wie 2000.

Im Zeitraum 2005-2009 waren die WE-Zunahmen im Umland von Rends-
burg/Budelsdorf beinahe in samtlichen Gemeinden riicklaufig. Nur Schiilldorf hatte
mit einem Plus von 3,9 % ein starkeres Wachstum vorzuweisen als 2000-2004 mit
2,2 %. Insgesamt gab es in den GEP-Gemeinden einen Anstieg der WE von 1,9 %.
Dieser Wert ist im Vergleich zu Rendsburg/Budelsdorf mit +1,2 % noch leicht er-
héht, aber bereits auf einem &hnlichen Niveau. Der Anstieg in Rends-
burg/Budelsdorf um 2 %-Punkte ist auf die Entwicklung in Rendsburg zuriickzufiih-
ren, wo sich die Zahl der WE um 1,3 %-Punkte zwischen 2005 und 2009 erhght hat
(vgl. Abb. 4.3-3).

Abb. 4.3-2  Entwicklung des Wohnungsbestandes an Wohnungen
in Wohn- und Nichtwohngebauden 2000-2009

Gebiet 2000 2004 2000-2004 2005 2009 2005-2009 | 2000-2009

in % in % in %

Rendsburg 15.602 15.670 0,40% 15.710 15.910 1,30% 1,7%
Budelsdorf 5.194 5.326 2,50% 5.345 5.407 1,20% 3, 7%
Rendsburg/ Biidelsdorf 20.796 20.996 1,00% 21.055 21.317 1,20% 2,2%
GEP-Umland 12.332 13.019 5,6% 13.127 13.376 1,90% 7,6%
WoMa. RD/Bdf. +Umland 33.128 34.015 2,7% 34.182 34.693 1,5% 4,2%

* in Wohn- und Nichtwohngeb&auden

Quelle: Statistikamt Nord 2010

Baulandpotenziale in Rendsburg/Budelsdorf

Neben der Bautatigkeit in der Vergangenheit ist es fir die Abschétzung der zukinf-
tigen Entwicklung des Wohnungsangebotes entscheidend, welche Mdglichkeiten
zur Angebotserweiterung innerhalb des Stadtgebietes zur Verfligung stehen.

Im Rahmen der in den Jahren 2010 und 2011 ermittelten Innenentwicklungspoten-
ziale flr Rendsburg/Bldelsdorf durch das Buro fir Standortplanung aus Hamburg
wurden die theoretisch vorhandenen Baulandpotenziale differenziert nach Art der
Verfugbarkeit zusammengestellt. Relevant fir die vorliegende Untersuchung ist
dabei vor allem das Potenzial kurzfristig aktivierbarer Flachen. Darunter werden
zum einen Potenzialflachen zusammengefasst, fur die keine offensichtlichen Reali-
sierungshemmnisse vorliegen und Planrecht besteht (Kategorie A). Ein Grof3teil
dieser Flachen befindet sich bereits in Entwicklung oder in der Entwicklungsvorbe-
reitung. Zum anderen flieRen Flachen in die Betrachtung ein, bei denen die Reali-
sierungshemmnisse Uberwindbar scheinen (Kategorie B).

Darlber hinaus wurden Flachen identifiziert, die nur langfristig aktiviert werden
kdnnen (Kategorie C). Eine Ausnahme bildet die Eiderkaserne, die der Kategorie C
zugeordnet wurde, sich derzeit jedoch bereits in der planungsrechtlichen Vorberei-
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tung befindet. Entsprechend stehen die Baulandpotenziale der Eiderkaserne vor-
aussichtlich kurzfristig zur Verfiigung und sind in der Darstellung des kurzfristig akti-
vierbaren Baulandpotenzials bertcksichtigt worden.

Entsprechend dieser Flachenauswertung und einer anschlieRenden Bewertung
durch die Stadte verfiigen die Stadte Rendsburg und Budelsdorf im Bereich der
kurzfristigen Aktivierung Uber rd. 25 ha an potenziellen Bauflachen fir Wohn-
/Mischnutzungen mit ca. 855 WE. Hierbei ist zu betonen, dass es sich bei diesen
Bauflachen um ein zunéchst nur theoretisch vorhandenes Potenzial handelt. Die
Erfahrungen aus der Planungspraxis zeigen, dass aufgrund einer Vielzahl mdgli-
cher Hemmnisfaktoren die tatséchlich aktivierbaren Flachen in der Regel deutlich
kleiner und die Planungszeitraume deutlich langer sind. Die unter diesem Vorbehalt
kurzfristig aktivierbaren Bauflachen setzen sich wie folgt zusammen (Abb. 4.3-3):

Abb. 4.3-3  Kurzfristig aktivierbare Bauflachen fir Wohn- und Mischnutzungen in
Rendsburg und Budelsdorf*

Flache ca. Wohneinheiten

Stadtteil (ha) ca. (WE)
Rendsburg

= Altstadt 1,4 35

= Hoheluft 0,7 15

= Neuwerk-Sud 0,9 45

. Neuwerk-West/Eiderkaserne® 10,0 340

= Hochfeld 3,4 60

= Rotenhof 0,3 10
Rendsburg insgesamt 16,7 505
Budelsdorf

. Biidelsdorf West®® 3,2 100

= Bidelsdorf Nordost 51 230

. Biidelsdorf Marienstift*® 0,4 20
Budelsdorf insgesamt 8,7 350
Rendsburg/Bidelsdorf insgesamt 25,4 855

Quelle: Biro fiir Standortplanung | Hamburg 2011: GEP Rendsburg, Innenentwicklungspotenziale,
eigene Berechnung

Erste planerische Prioritéat fir die Stadt Rendsburg hat derzeit die Entwicklung der
Areale Eiderkaserne und Obereiderhafen. Hierauf werden alle Krafte gebindelt,
ggf. unter Zurlickstellung anderweitiger Interessenslagen. Fir die Nachfragebeur-
teilung und die sich daraus entwickelnden Zeitabldufe in der baulichen Vorberei-
tung dient das in Teil C beschriebene aufzubauende Monitoringsystem, das eine
periodische Priifung der IST-Werte und der laufenden Veranderung vorsieht.

21
22

Nur Flachenpotenziale von mind. 5 WE pro Stadtteil.

Unter Einbeziehung der Bestandsgeb&dude der ehemaligen Eiderkaserne. Die Zahl von 340 WE ist
ein erster Richtwert, abgeleitet aus den Konzeptempfehlungen des Teilraumkonzeptes 1 — Eider-
kaserne Neuwerk-West (Seite 21). Eine genauere Bestimmung des Wohnungsbaupotenzials wird in
dem geplanten stadtebaulichen Realisierungswettbewerb erfolgen.

Nach Angaben der Stadt Biidelsdorf ist aktuell (Stand 04/2013) von folgenden kurzfristig aktivierbaren
Flachenpotenzialen auszugehen:

—  Bldelsdorf West: 13,75 ha / 455 WE (inkl. Obereidergebiet 6,2 ha / 250 WE)

—  Budelsdorf Marienstift: 2,2 ha / 100 WE)

23
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4.4 Soziale Wohnraumversorgung
4.4.1 Bestand an offentlich geférderten Wohnungen

Die beiden Stadte Rendsburg und Bidelsdorf verfiigten zum Stand 01.01.2010
nach Auskunft der Investitionsbank Schleswig-Holstein sowie der Stadt Rendsburg
Uber einen Bestand an offentlich geférderten Wohnungen (,Sozialwohnungen*) von
insgesamt rund 1.800. Dies entspricht ca. 8,4 % des Gesamtwohnungsbestandes
und rd. 13,5 % des Bestandes an Wohnungen in Gebauden mit drei und mehr
Wohnungen. Rund 400 Wohnungen des 1. bis 3. Forderwegs des Wohnraumforde-
rungsgesetzes sind noch langfristig geférdert. Die Zweckbestimmung bzw. die Dar-
lehen laufen hier, nach der alten Fassung des Wohnraumférderungsgesetzes, noch
Uber das Jahr 2030 hinaus.

Zum 1. Juli 2009 ist das neue Schleswig-Holsteinische Wohnraumférderungsgesetz
(SHWOFG) in Kraft getreten. Dies hat u. a. auch Auswirkungen auf die Belegungs-
bindungen der mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen24. Belegungsbin-
dungen, die am 1. Juli 2014 einen Zeitraum von 35 Jahren oder mehr vollendet
haben, enden dann mit Ablauf des 30. Juni 2014. Belegungsbindungen, die am 1.
Juli 2014 den Zeitraum von 35 Jahren noch nicht vollendet haben, enden dann mit
Ablauf des 35. Bindungsjahres®. Uber die Dauer der Belegungsbindung hinaus
unterliegen aber diese Wohnungen bis Ende des Jahres 2018 einer Mietbindung.

Mit dem neuen Wohnraumférderungsgesetz fallen bis zum Jahr 2025 von den rund
1.800 heute noch 6ffentlich geférderten Wohnungen fast zwei Drittel (ca. 63 % bzw.
ca. 1.120 WE) aus der Belegungs- und Mietbindung heraus. Der belegungsgebun-
dene und mietgebundene Bestand in Rendsburg/Blidelsdorf hatte dann noch eine
Grolenordnung von ca. 680 Wohneinheiten (vgl. Abb. 4.4-1).

Bei rund 480 Wohnungen wurden die Darlehen vorzeitig oder planmafig getilgt.
Diese Wohnungen befinden sich bezlglich ihrer Zweckbestimmung als Sozialwoh-
nungen bereits in der Nachwirkungsfrist. Diese betragt insgesamt 10 Jahre ab dem
Ende des Jahres, in welchem die 6ffentlichen Mittel zuriickgezahlt wurden. Bis zum
Betrachtungsendpunkt des Wohnungsmarktkonzepts im Jahr 2025 wéaren diese
Wohnungen somit nach dem alten Wohnraumférderungsgesetz aus ihrer Zweckbe-
stimmung herausgefallen (Wegfall der Miet- und Belegungsbindungen).

Vom Ende der Belegungsbindung zum 30. Juni 2014 sind demnach vor allem die
»S0zialwohnungsbestande* der 1970er-Jahre betroffen, deren Bindungen dann den
Zeitraum von 35 Jahren oder mehr vollendet haben werden. Diese machen nach
den Zahlen der Investitionsbank Schleswig-Holstein sowie der Stadt Rendsburg mit
rund 280 Wohnungen knapp 16 % des heutigen 6ffentlich geférderten Bestands in
Rendsburg und Budelsdorf aus.

24 Eine Belegungsbindung besagt, dass Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurde, dirfen
nur an Personen vermietet werden dirfen, die im SHWoFG festgelegte Einkommensgrenze nicht U-
berschreiten bzw. nur minimal tiberschreiten und Giber einen Wohnberechtigungsschein verfiigen.

% Vgl. hierzu auch: Schleswig-Holsteinischer Landtag, Entwurf eines Gesetzes uber die Wohnraumfor-

derung in Schleswig-Holstein (Schleswig-Holsteinisches Wohnraumférderungsgesetz - SHWoFG).
Drucksache 16/2486 vom 17.2.2009.
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Abb. 4.4-1 Anzahl 6ffentlich geférderter Wohnungen in Rendsburg/Bidelsdorf
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein und Stadt Rendsburg 2010

Sukzessive wird das Ende der Belegungsbindung anschlielend die in den 1980er-
Jahren errichteten und geférderten Wohnungen betreffen. Diese machen vor Ort
ca. 190 Wohneinheiten bzw. rund 11 % des heutigen ,Sozialwohnungsbestands*
aus. Bis zum Betrachtungsendpunkt des Wohnungsmarktkonzepts im Jahr 2025
werden diese Wohnungen aus den 1980er-Jahren das 35. Bindungsjahr erreicht
haben und damit ebenfalls das Ende der Bindung erlangen.

Hinzu kommen weitere Bestande der geférderten Wohnungen, die nach den
1980er Jahren errichtet wurden, deren Zweckbindungsende aber bereits vor dem
Jahr 2025 liegt. Dementsprechend fallen weitere knapp 190 ,Sozialwohnungen® in
Rendsburg und Bidelsdorf bis zum Jahr 2025 weg.

Nach Auswertung der vorliegenden Daten grof3er Wohnungsbestandshalter mit
offentlich geférderten Bestanden ergibt sich eine durchschnittliche monatliche Net-
tokaltmiete im vermieteten Bestand von rund 4,20 Euro pro Quadratmeter (Stand:
Mai 2010). Damit liegt der Wert nur ca. 20 Cent/Quadratmeter unter dem Niveau
der freifinanzierten Wohnungen der Wohnungsunternehmen in Rendsburg bzw.
Bidelsdorf. Die Preisspanne der Bestandsmieten 6ffentlich geférderter Wohnungen
reicht dabei von rund 3,10 bis 5,40 Euro/m?, die der freifinanzierten Wohnungen
von rund 2,70 bis 6,20 EUR/m2.

Mit dem neuen Wohnraumforderungsgesetz ist fur die geférderten Bestande das
bisherigen Kostenmietesystem entfallen. Die bisherige Kostenmiete gilt seit dem
1. Juli 2009 als neue Basismiete. Mit einschrankenden Uberleitungen (u. a. Be-
standsgarantie der Basismiete bis zum 1. Juli 2014) werden die geférderten Woh-
nungsbestande sukzessive in das Vergleichsmietensystem tibergefiihrt®.

% Vgl. hierzu im Detail § 16 Absatz 6 und 7 des neuen SHWoFG.
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Damit verringert sich der Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnungen zwar nen-
nenswert, ohne dass sich aber deren Mieten nach Ubergang in das Vergleichsmie-
tensystem erheblich erhéhen. Lediglich die Méglichkeiten einer Einflussnahme auf
die Belegung verringern sich nennenswert. Die Folgen sind wohnungspolitisch zu
bewerten.

4.4.2 Abschatzung der Wohnraumversorgung fur Empféanger von Trans-
ferleistungen

Vergleicht man den Bestand an o6ffentlich geférderten Wohnungen mit der Zahl der
Bedarfsgemeinschaften, die Leistungen nach dem SGB Il (,Hartz IV*) bzw. dem
SGB XII (,Sozialhilfe*) in Anspruch nehmen (rund 2.810 Bedarfsgemeinschaften in
Rendsburg und Bidelsdorf), so liegt der offentlich geférderte Wohnungsbestand
bereits heute deutlich unterhalb der Zahl der Bedarfsgemeinschaften in den beiden
Stadten. Viele der Bedarfsgemeinschaften werden aber auch im frei finanzierten
Wohnungsbestand versorgt. Deshalb kann aus der Versorgungsquote mit Sozial-
wohnungen nicht eins zu eins auf die Versorgungslage dieser Gruppe riickge-
schlossen werden; zumal auch Haushalte, die nicht Hartz 1V-Leistungen beziehen
in Sozialwohnungen leben.

Zur Abschétzung der Versorgungslage ist neben dem geférderten auch der freifi-
nanzierte Bestand in seiner Preisstruktur zu betrachten. Abzuschéatzen war, inwie-
weit sich Empfanger von Transferleistungen innerhalb der Grenzen fir die Kosten
der Unterkunft in Rendsburg/Bidelsdorf am Mietwohnungsmarkt mit Wohnraum
versorgen konnen. Hierzu wurde der F+B-Marktmietenmonitor ausgewertet, bei
dem eine Untersuchung der Angebotsmieten (Kosten fir die Nettokaltmiete bei
Neuanmietung einer Wohnung) in Rendsburg/Budelsdorf vorgenommen wurde.
Zusatzlich wurden die vorliegenden Daten der sich an der Konzepterstellung betei-
ligenden Bestandshalter Baugenossenschaft Mittelholstein, Deutsche Annington
und Prelios zu den Nettokaltmieten im vermieteten Bestand einbezogen (vgl. Abb.
4.4-2).
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Abb. 4.4-2

Abschétzung des Anteils an Wohnungen mit angemessenen Kosten der Unter-

kunft an den zur Neuvermietung angebotenen Wohnungen der Jahre 2008-2010

Haushalts- | Wohn- Ange- GroRen- Anteil Wohnungen mit angemes-
typ flache | messene | klassen fiir senem Mietniveau in %
Kosten | Auswertung .
der Un- der KdU Neuvermietung
Bestands- (Wohnungsange-
terkunft
KdU wohnungen bote
( ) 2008-2010)
Allein- bis bis
bis 50 m2 86 % 51 %
stehend 50 m2 | 235 Euro ! ° °
2 Familien- bis bis 51 m2 bis
99 % 41 %
angehérige | 60m2 | 282 Euro 60 m?2 ° °
3 Familien- bis bis 61 m2 bis
. 98 % 63 %
angehérige | 75m2 | 353 Euro 75 m2 ° °
4 Familien- bis bis 76 m2 bis
. 93 % 56 %
angehorige 85 m2 | 400 Euro 85 m? ° °
5 Familien- bis bis 86 mz2 bis
. 83 % 41 %
angehdorige 95 m2 | 447 Euro 95 m2 ° °
Insgesamt 91 % 54 %
nur Rendsburg 87 % 59 %
nur Budelsdorf 98 % 35%
Berucksichtigter Wohnungsbestand
vcksiciig ung 1.330 3.790
(Anzahl Whg.)

Quellen: Angaben zu den Kosten der Unterkunft durch die Stadt Rendsburg, Neuvermietung: F+B Marktmieten-
monitor 2010, Bestandswohnungen: Angaben der Wohnungsunternehmen Baugenossenschaft Mittelholstein,
Deutsche Annington und Prelios zu den Nettokaltmieten im vermieteten Bestand © F+B 2011

Aus den vorliegenden Daten zum Mietpreisniveau im vermieteten Wohnungsbestand
lasst sich ableiten, dass der weit (iberwiegende Anteil der Wohnungen innerhalb der
heutigen Kostengrenzen liegt. Von den rund 1.300 Mietpreisdaten, die in die Untersu-
chung einbezogen werden konnten, lagen rund neun von zehn Mietverhaltnissen im
Bestand innerhalb der Kostengrenzen.

Eine Analyse der Neuvermietungsangebote aus den Jahren 2008 bis 2010 deutet
darauf hin, dass fur Bedarfsgemeinschaften derzeit in Rendsburg/Blidelsdorf auch bei
Neuanmietungen von Wohnungen ein Angebot an Wohnungen mit einer Miete inner-
halb der festgelegten Angemessenheitsgrenzen fiir die Kosten der Unterkunft zur
Verfliigung steht. So liegen mehr als die Halfte (54 %) der erfassten Angebote im
Rahmen der Angemessenheitsgrenzen der Kosten der Unterkunft (vgl. Abb. 4.4-2).

Der in einzelnen Stadtbereichen hohe Leerstand im Geschosswohnungsbau durfte
hier Mietpreis dampfend wirken. Je nach GrtéRRe der Bedarfsgemeinschaft sind es
jeweils rund 40 bis 60 % der angebotenen Wohnungen, die innerhalb der Kosten-
grenzen liegen. Allerdings unterscheiden sich hier die beiden Standorte Rendsburg
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und Bidelsdorf: Wahrend in Rendsburg fast 60 % der Angebote innerhalb der Kos-
tengrenzen liegen, sind es in Bidelsdorf nur 35 %. Empfanger von Transferleistungen
finden damit in Rendsburg ein gréReres Wohnungsangebot vor als in Budelsdorf. Dies
kann zu ,Pull-Effekten* beim Zuzug dieser Nachfragergruppe in Richtung des Wohn-
standorts Rendsburg fiihren oder bereits gefiihrt haben.

Zuklnftig wird im Rahmen des Monitorings zu beobachten sein, wie sich mdégliche
Rickbau- und ModernisierungsmalRnahmen im Geschosswohnungsbau auf das Miet-
preisniveau auswirken und ob dies ggf. zu einer Verknappung kostengunstiger Wohn-
raumangebote und eine schwierigere Wohnraumversorgung fir Transferleistungs-
empfanger fihrt.

5 Energetischer Zustand der Wohngebaude
5.1 Einleitung

Die energetische Stadterneuerung vereint mit ihren Zielen der Energieeinsparung und
Erhéhung der Energieeffizienz stadtplanerische, technische und ékonomische Aspek-
te der Stadtentwicklung”. Neben Malinahmen zur Effizienzsteigerung der Energieer-
zeugung und -versorgung auf gesamtstadtischer Ebene gehdren hierzu vor allem die
Umsetzung kleinteiliger MaRBnahmen der Energieeinsparung durch Gebaudesanie-
rung im Bestand und im Neubau auf Gebaudeebene. Dabei bietet die Sanierung der
Gebaudesubstanz zusétzlich zu den energetischen Aspekten die Chance, die Attrak-
tivitat der Stadte und Stadtquartiere als Wohn- und Wirtschaftsstandorte zu erhéhen.
Hierbei ist allerdings zu berlcksichtigen, dass Rendsburg und Bidelsdorf nicht selbst
Versorgungstrager sind und somit keinen direkten Einfluss auf die Energieerzeugung
haben.

Die Sanierung der Gebaudesubstanz und die energetische Ertlichtigung kann im
Rahmen privater ModernisierungsmalRnahmen innerhalb von Sanierungsgebieten
bzw. Foérdergebieten des besonderen Stadtebaurechts und anderer Férderprogramme
gefordert werden. Dies betrifft die Gebiete "Nordliche Altstadt", "Eckernforder Stral3e-
Meynstraf3e" und "HollerstralRe-West" und eventuell die "Soziale Stadt Mastbrook".

Vor diesem Hintergrund wurden bei der Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes
Aspekte der energetischen Qualitat der Wohngebaude beleuchtet. Ziel der Untersu-
chung war die Erstellung einer Ubersicht (iber die Unterschiede der energetischen
Defizite der Bestdnde der Stadte (,Hochverbrauchsraume/-bestande®). Als aus-
schlaggebender Indikator fiir den energetischen Zustand der Gebaude wurde neben
der Gebaudetypologie die Qualitat der Gebaudehtille herangezogen.

2 Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR); Forschungsfeld Energetische Stadter-

neuerung (www.bbsr.bund.de)

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 56 von 133



5.2 Gesamtstadtische Analyse des energetischen Sanierungsbedarfes

Vorgehen bei der Bestandsaufnahme

Zur Feststellung des energetischen Sanierungsbedarfes wurde im Rahmen einer ge-
samtstadtischen Analyse von den Gutachtern eine lberschlagige Bestandsaufnahme
des Gebaudebestandes durchgefuhrt. Die Bestandsaufnahme erfolgte anhand einer
Luftbildauswertung sowie einer anschlieBenden Begehung der einzelnen Stadtteile.

Fur eine Uberschlagige Abschatzung des energetischen Sanierungsbedarfs bzw. der
Energieeinsparpotenziale in Rendsburg und Budelsdorf wurde das Stadtgebiet in
sinnvolle, zusammenhangende Siedlungsflachen eingeteilt. Die Einteilung erfolgte
unter dem Aspekt der Zusammenfassung von Wohnungsbestanden mit &hnlicher
baulicher Gebaudestruktur und vergleichbarem energetischen Gebaudezustand.

Energetische Beurteilung der Gebaudehille

Die energetische Beurteilung der Gebaudesubstanz erfolgte anhand von auf3en er-
sichtlichen Konstruktionsmerkmalen (Fassade, Dach, Fenster und Tiren). Diese ge-
ben Ruckschliisse auf den energetischen Zustand der Gebaudehille und ermdglichen
eine Einteilung in die vier Sanierungsbedarfsklassen A bis D je nach Umfang des
Sanierungsbedarfes (die Farbgebung erfolgte in Anlehnung an den Energieausweis
der Hauseigentiimer von grin bis rot je nach energetischem Erneuerungsbedarf, vgl.
Abb. 5.2-2):

- A, kein Bedarf (dunkelgriin)
— B, geringfugiger Bedarf (gelb)
— C, Bedarf vorhanden (orange)

- D, erheblicher Bedarf (rot)

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 57 von 133



Folgende Merkmale zur Beurteilung des Sanierungsbedarfs der Gebaudehiille waren
bei der Vorort-Bestandsaufnahme von Bedeutung:

Abb.5.2-1 Merkmale zur Beurteilung des Sanierungsbedarfs

Gebaudehille [Sichtbare Konstruktionsmerkmale
zur Beurteilung des Sanierungsbedarfs
Fassade — Ein- oder zweischaliges Mauerwerk (ungedammt)
- Warmedammverbundsysteme (Putz-, Verblendmauerwerk)
- hinterliftete Vorhangfassaden
- auReres Erscheinungsbild des Daches (Ziegel, Wand-
Dach anschluss)
- bereits durchgefiihrte Mal3nahmen (z.B. Neueindeckung,
nachtrégliche Dammung)
— Vergleich mit benachbarten Dachern
Fenster . — Unterscheidung von Einfachverglasung, Isolierverglasung
Tiren und Warmeschutzverglasung nur teilweise moglich
- Material der Fensterrahmen und Tlren

Aufgrund der auf einer AufRenbesichtigung basierenden Bewertung des Sanierungs-
bedarfs ist die Ergebnisgenauigkeit nur als eine Uberschlagige Einschatzung einzustu-
fen, da z. B. Kern- oder Innendammung nicht erkannt, Isolierverglasung und Warme-
schutzverglasung nicht unterschieden werden konnte und gut erhaltene Gebaudesub-
stanz nicht immer Uber eine gute Warmedammung verfiigt. Dennoch ermdglichen die
Ergebnisse eine erste Einschatzung der energetischen Sanierungsaufgaben.

Ergebnisse

Im Anschluss an die Erhebung erfolgte die Aufbereitung der Erhebungsergebnisse in
einem gesamtstadtischen Plan ,Erhebung des Energetischen Zustandes der Wohn-
und Mischquartiere* (Abb. 5.2-2). Auf Basis dieses Plans wurde eine Auswertung der
Siedlungsflachenanteile der jeweiligen Sanierungsbedarfsklassen durchgefihrt.
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Abb.5.2-2  Energetischer Zustand der Wohngebaude in den Wohn- und
Mischquartieren in Rendsburg und Budelsdorf (siehe auch Anhang
Plan ,Energetischer Zustand der Wohngebaude*)

Biielsdor West

LY

Quelle: A+S Architektur und Stadtplanung, F+B Forschung und Beratung
LEGENDE

Beurteilung des energetischer Zustandes
der Gebaudehiille

kain gnargefiocher Sanigrungsbadarf
neringiiginer energetischer Sanisungsbadart

anargetischar Saniarungshedarf

BECE

erheblcher ensrgetischer Sanierungsbedarf
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Zusammenfassend besteht an den Wohngebduden auf etwa insgesamt 80 % der
untersuchten Siedlungsflache der Stadte Rendsburg und Biidelsdorf ein Sanierungs-
bedarf. Davon weisen — bezogen auf die Gesamtsiedlungsflache — ca. 15 % der Sied-
lungsflache einen erheblichen (rot) und ca. 65 % einen offensichtlichen Sanierungs-
bedarf (orange) auf. Auf den restlichen 20 % der Flachen besteht kein oder nur kaum
Sanierungsbedarf (gelb/grin).

Schwerpunkte der Sanierungsbedarfe liegen in den Wohnungsbestanden der Nach-
kriegszeit, die bis Ende der 1970er Jahre erstmals bezogen wurden sowie in Teilen in
denkmalgeschiitzten Bestanden in Gebiet Kénigskoppel-Ost.

Anhand der Karte und der Flachenauswertung wird offensichtlich, dass groRRe Teile
des Rendsburger und Budelsdorfer Wohngebéudebestandes einen offensichtlichen
Bedarf an energetischer Sanierung/Optimierung aufweisen. Die Bestédnde verteilen
sich raumlich Gber das gesamte Stadtgebiet sowie liber samtliche Gebaudetypologien
und Baualtersklassen. Dieses Ergebnis deckt sich mit einer von Techem veréffentlich-
ten Vergleichsstudie zum Heizélverbrauch in 107 deutschen Stadten®, wonach der
Heizolverbrauch in der Stadt Rendsburg mit 18,50 I/m2 Wohnflache im Schnitt etwa
30% Uber dem bundesweiten Durchschnitt von 14,65 I/m2 Wohnflache liegt.

Allerdings umfassen die von Techem abgerechneten Wohnungsbestéande nach vor-
liegenden Informationen eher die Bestdnde mittlerer bis gréRerer Wohnungsunter-
nehmen. Deren Bestande stammen vor allem in Rendsburg aber aus Bestandsklas-
sen mit offensichtlichem bzw. erheblichem Bedarf an Energieeinsparinvestitionen.

Erheblicher Sanierungsbedarf besteht in den Mehrfamilienhausbestédnden der Rends-
burger Stadtteile Mastbrook, Kronwerk-Nord und auf einer Teilflache in Rotenhof.
Zum Grof3teil handelt es sich hierbei um Gebaude aus den Baualtersklassen 1949-
1959 und 1960-1978, die noch nicht bzw. nur geringfiigig saniert wurden. Dariber
hinaus besteht in der nérdlichen Altstadt (gemischte Nutzungsstruktur) und im 6stli-
chen Teil der Kdnigskoppel (kleinere Wohngebaude, z.T. Denkmalschutz) erheblicher
Sanierungsbedarf. In Biidelsdorf besteht ein erheblicher energetischer Sanierungsbe-
darf in dem Bereich des Sanierungsgebietes Hollerstral3e-West.

Im Rendsburger Stadtteil Mastbrook hat sich in grof3en Teilen des Wohnungsbestan-
des in Mehrfamilienhdusern aufgrund offensichtlich unterlassener Sanierungs-
/Modernisierungstatigkeit ein erheblicher Instandhaltungsstau ausgebildet. Auf der
Basis von umfangreichen Erfahrungen im Bereich der technischen Bestandsbewer-
tung solcher Wohnungsbestande geht F+B davon aus, dass neben dem schlechten
Zustand der Bausubstanz auch mit deutlichen Defiziten im Bereich der technischen
Gebaudeausstattung zu rechnen ist. Ahnlich verhalt es sich in Teilbereichen des
Quartiers Kronwerk-Nord.

28 www.techem.de
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Bei den Siedlungsflachen mit Wohngebauden ohne bzw. mit kaum Sanierungsbedarf
handelt es sich vorwiegend um Neubaugebiete. In Rendsburg sind dies Teilflachen in
Hochfeld, suddlich Wilhelminenweg, Kronwerk-Sid und Seemuhlen, in Bidelsdorf
handelt es sich hierbei um Brandheide-Nord, Kortenfohr, Rickert-Weg, Gewerbege-
biet-Ost, Ahlmann-Gelande sowie die sanierten Bestande im Bereich Marienstift.

In Rendsburg ist im Bereich der Gebiete Schleife, Hoheluft-Std, Parksiedlung und
Muhlenau-Margaretenhof in den letzten Jahren die energetische Sanierung von Ein-
und Zweifamilienhausern zu beobachten. Diese Sanierungen finden oftmals im Rah-
men eines Eigentumswechsels statt.

Bei einer relativ grolen Anzahl an Mehrfamilienhdusern in den erhobenen Quartieren
konnten einzelne MalRnahmen wie z. B. eine Ertiichtigung der Fenster inkl. Isolierver-
glasung sowie die Ddmmung von Giebelwénden festgestellt werden. Bei dem Aus-
tausch der Fenster handelt es sich Wesentlichen um den Ersatz von Uberalterten
Bauteilen zum Erhalt der Funktionsfahigkeit des Objektes, energetische Aspekte spie-
len hierbei oftmals nur eine untergeordnete Rolle. Dariiber hinaus werden durch die-
se EinzelmalRnahmen die gesetzlichen Anforderungen an den Warmeschutz jedoch
nicht erfillt, hier sind durchgangige MalRnahmen in allen Bereichen der Geb&udehille
(Fenster, Wand, Dach Luftung, Kellerdecke) sowie im Bereich der Gebaudetechnik
notwendig. Diese durchgangigen Mal3nahmen sind erkennbar nur in den seltensten
Féllen durchgefuihrt worden.

Energetischer Zustand der Wohngebaude im Stadtevergleich

Im Rahmen der Erstellung des integrierten Stadtentwicklungs- und des Wohnungs-
marktkonzeptes fur Bad Oldesloe haben die Gutachterbiros A+S und F+B eine ver-
gleichbare Erfassung des energetischen Zustandes der Wohngebaude durchgefiihrt.
Wie in der hier vorliegenden Untersuchung wurde dabei eine Ubersicht iiber Unter-
schiede der energetischen Qualitat der Bestande bzw. Teilrdume der Stadt erarbeitet.

Vergleicht man die Ergebnisse der Untersuchung in Bad Oldesloe mit denen der Un-
tersuchung in Rendsburg/Blidelsdorf so zeigt sich dass der Anteil der Siedlungsflache
mit erheblichem Sanierungsbedarf in Rendsburg/Blidelsdorf mit rund 15 % der Ge-
samtflache sich in etwa auf dem Niveau von Bad Oldesloe bewegt. Jedoch ist der
Anteil der Siedlungsflache auf der die Gebaude einen offensichtlichen energetischen
Sanierungsbedarf vorweisen mit rund 65 % der Gesamtflache deutlich héher (Bad
Oldesloe 50 %). Ein gleiches Bild ergibt sich bei dem Vergleich im Bereich der Fla-
chen auf denen die Gebaude keinen energetischen Sanierungsbedarf aufweisen wie-
der. Hier liegt der Anteil in Bad Oldesloe mit rund 15 % rund zehn Prozentpunkte tber
dem Anteil in Rendsburg/Budelsdorf.

Fazit

Sowohl die Auswertung des Erhebungsplanes als auch der Vergleich mit Bad Oldes-
loe deuten daraufhin hin, dass in den vergangenen Jahren in Rendsburg und Bidels-
dorf nur geringfiigig in die energetische Ertiichtigung der Wohnungsbestande inves-
tiert wurde. Insgesamt ist somit im von einem generell niedrigern energetischen Stan-
dard des Geb&udebestandes und einem hohen Handlungsbedarf in Rendsburg/
Buldelsdorf auszugehen.
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F+B sieht im Bereich der Mehrfamilienhduser vorrangig das geringe Mietniveau in
Rendsburg/Bildelsdorf als ursachlich fir diesen Umstand. Wie in den Expertenge-
sprachen deutlich wurde ist seitens der Wohnungseigentimer trotz finanzieller Férde-
rung kein wirtschaftlicher Spielraum fiir umfassende Sanierungs-/Modernisierungs-
maflnahmen vorhanden, da durch die Umlegung der Modernisierungskosten der
Mietpreis nicht mehr marktgangig sei.

Im Bereich der Gberwiegend eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhduser hingegen
ist davon auszugehen, dass, wie bereits in Teilen der Schleife, Parksiedlung und Ho-
heluft deutlich zu erkennen eine energetische Sanierung der Bestdnde vornehmlich
im Zuge des Eigentimerwechsels vollzogen wird, da die finanziellen Aufwendungen
sich nicht entsprechend im Verkaufspreis niederschlagen.

6 Wohnimmobilienmarkt Rendsburg/Bidelsdorf
6.1 Allgemeine Markteinschatzung

Die Entwicklung des Wohnimmobilienmarktes einer Stadt gibt Auskunft darlber, in
welchem Verhéltnis Angebot und Nachfrage zueinander stehen. Dabei bestimmen
nicht nur die zuvor fur Rendsburg und Bidelsdorf beschriebenen Entwicklungen auf
der Nachfrage- und Angebotsseite den Wohnungsmarkt. Vielmehr wird dieser durch
eine Vielzahl unterschiedlicher Faktoren beeinflusst. Dazu z&hlen wesentlich die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen. Ebenso zeigen staatliche Vorgaben und Entschei-
dungen Wirkung am Markt (vgl. Abb. 6.1-1).

Abb. 6.1-1 Der Wohnimmobilienmarkt im Spannungsfeld zwischen Nachfrage, Angebot,
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und staatlichen Vorgaben

Wirtschaftliche Rahmendaten
Konjunkturelle Entwicklung und wirtschaftliches Wachstum/Beschaftigtenentwicklung

¥ ¥

Nachfrage: Angebot:
= Altersstruktur = Wohnungszustand
= Haushalts-/Familienstruktur = Bautatigkeit

= Bestandsinvestitionen
= Grundstiicksangebote
= Flachenreserven

= Nachfrage nach Zweitwohnungen
= Entwicklung

= Flachennachfrage

= Anzahl der Haushalte

= Verfligbares

Einkommen/W ohnkaufkraft

= Eigentumsquote/-préferenzen

= Wohnwiinsche

Markt:
= Immobilienumsatz
= Entwicklung Bodenpreise,
Kaufpreise und Mieten

= Transaktionen

= Leerstande

t t

Staat
Direkte und indirekte 6ffentliche Férderung/Liegenschaftspolitik

Quelle: F+B 2011
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Die Situation auf dem Wohnungsmarkt driickt sich in Indikatoren wie der Héhe des
Immobilienumsatzes, den Preisen fur Wohnraum, der Anzahl durchgefuhrter Transak-
tionen und dem Leerstand aus. Dabei stellt sich der Immobilienmarkt je nach Seg-
ment sehr differenziert dar.

Aus diesem Grund werden zur detaillierten Abbildung des Wohnungsmarktes in
Rendsburg und Budelsdorf zunachst kurz die unterschiedlichen Wohnlagen der bei-
den Stadte und die Leerstandssituation skizziert. Im Anschluss daran erfolgt eine
Analyse der einzelnen Teilmarkte fir Mietobjekte, Eigentumswohnungen und Eigen-
heime sowie Wohnbauland.

Der Wohnungsmarkt in Rendsburg und Budelsdorf kann nur bedingt als ein einheitli-
cher zusammenhangender Markt bezeichnet werden. Nach Einschatzung der meisten
befragten Experten sind dafiir die Unterschiede zwischen den Stadten hinsichtlich
Sozialstruktur, Lagequalitdten oder Gebaudestruktur zu unterschiedlich. Aus diesem
Grunde werden von den befragten Marktakteuren die Wohnungsmarkte Rendsburg
und Budelsdorf in der Regel getrennt betrachtet. Um dieser Differenzierung gerecht
zu werden, findet, wo es aus Sicht der Verfasser notwendig erscheint, eine Betrach-
tung der Wohnungsmarkte beider Einzelstadte statt.

6.2 Wohnlagen

Nach Einschatzung der Marktexperten weisen die Stadte Rendsburg und Biidelsdorf
hinsichtlich der Wohnlagen deutliche Unterschiede auf. Budelsdorf wird allgemein
eine relative gute Lage mit weitgehend homogenen Standortqualitdten zugesprochen.
Rendsburg hingegen ist durch deutliche Wohnlageunterschiede innerhalb der Stadt
gekennzeichnet. Als gute bis sehr gute Wohnlagen werden in Rendsburg vor allem
die Wohngebiete in unmittelbarer Kanalndhe (Alt-Hoheluft, Kanalgebiet West) und in
Neuwerk eingeschétzt. Im Gegensatz dazu gelten nach Einschatzung der Marktexper-
ten besonders Teile der Parksiedlung (Geschosswohnungsbau) und noch starker
Mastbrook als Quartiere mit eher schlechter Wohnlage (Abb. 6.1-2).

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 63 von 133

Nur bedingt zu-
sammenhangen-
der Wohnungs-
markt in Rends-
burg/Budelsdorf

Relativ homogene
Wohnlagen in
Budelsdorf, deutli-
che Wohnlagenun-
terschiede in
Rendsburg



Abb. 6.2-1  Uberschlagige Wohnlageneinschatzung ausgewéhlter Teilbereiche
in Rendsburg/Bidelsdorf

Legende:

-+ -+ = sehr gute
Wohnlage

+ = gute Wohn-

lage

+ /-= mittlere
Wohnlage

- = eher schlech-

te Wohnlage

- = = schlechte
Wohnlage

Ohne Mnﬂaé ;

Quelle: Expertenbefragung, F+B

6.3 Mietwohnungsmarkt

Wichtigster Indikator fur die Situation auf dem Mietwohnungsmarkt sind Niveau und
Entwicklung der Mieten bei Neuvermietung. Je gréer im Verhaltnis zu der Nachfrage
das Angebot freier Wohnungen ist, umso weniger kdnnen Vermieter héhere Mieten
durchsetzen und umso héher ist der Leerstand (Nachfragermarkt); je knapper das
Angebot wird, umso héher fallen die Mietpreisanstiege aus (Anbietermarkt).

Zur Einschatzung der aktuellen Situation auf dem Rendsburg/Budelsdorfer Mietwoh-
nungsmarkt erfolgt zunachst die Darstellung des Leerstandes, bevor ein regionaler
Vergleich der Marktmietenniveaus und deren Entwicklung abgebildet wird®.

30 Grundlage der Auswertung ist der F+B Marktmietenmonitor 2010. F+B Forschung und Beratung fir

Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH wertet seit Jahren regelmafig und deutschlandweit diese
Neuvermietungs- und Kaufangebote fir Wohn- und Gewerbeimmobilien aus, die regional und tber-
regional inseriert, also 6ffentlich angeboten werden (nicht enthalten sind Wohnungsangebote, die von
Anbietern direkt vermarktet werden, ohne sie 6ffentlich — etwa in Zeitungen oder im Internet - anzu-
bieten).
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Der Wohnungsleerstand ist in Rendsburg/Buldelsdorf insgesamt relativ hoch. Dabei ist
die Leerstandsquote vor allem auf Leerstdnde in den Mehrfamilienhausern zuriickzu-
fuhren. Auf Basis der Daten der Stadtwerke Rendsburg zu abgemeldeten Strom- und
Wasserzahlern®! kann in beiden Stadten zum Stichtag Juli 2010 von einem Leerstand
von insgesamt etwa 1.200 Wohn- und Gewerbeeinheiten ausgegangen werden. Dies
entspricht einer Leerstandsquote von 5,2 %. Dabei zeigen sich deutliche Unterschie-
de zwischen den beiden Stadten und den einzelnen Quartieren (Abb. 6.3-1).

In Rendsburg stehen ca. 6,0 % aller Wohnungen leer. Diese konzentrieren sich stark
in einzelnen Stadtteilen. Vor allem in Mastbrook (ca. 180 WE), der Altstadt (ca. 150
WE32) und Rotenhof (ca. 110 WE) ist ein hoher Leerstand zu beobachten. Dieser
hohe Leerstand ist Ausdruck eines deutlichen Angebotsiiberhangs an Mietwohnun-
gen.

Demgegeniber betragt die Leerstandsquote in Bidelsdorf bei ca. 170 leer stehenden
Wohn- und Gewerbeeinheiten nur 2,9 %. Hierbei konzentriert sich der Leerstand zu
etwa zwei Dritteln in Budelsdorf-West.

Abb.6.3-1 Leerstand (Wohn- und Gewerbeeinheiten) in Rendsburg/Bldelsdorf
im Juli 2010

In Rendsburg in ein-
zelnen Quartieren
hoher Leerstand

Badelsdorf West

X

eeeee

Kanalgebie: e
West '®_s

e 10 Wohneinheiten

Ohne Maasmt‘( ;

Quelle: Stromzahlerauswertung der Stadtwerke, Juli 2010, Berechnung und Darstellung F+B

¥ Bei der Auswertung der abgemeldeten Strom- und Wasserzahler konnte aus technischen Griinden

nicht zwischen Gewerbe- und Wohneinheiten unterschieden werden.
Die Zahl der Leerstande in der Altstadt ist wegen des hohen Anteils an Gewerbeeinheiten vermutlich
erheblich erhoht.

32
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Bei der regionalen Entwicklung zeigt sich, dass das Niveau der Neuvermietungsmie- Neuvermietungs-
ten in Rendsburg im Bestand mit durchschnittlich aktuell 5,08 €/m2 nettokalt deutlich niveau im Bestand
unter dem von Budelsdorf liegt, das sich mit 5,46 €/m2 knapp unterhalb des Mietenni- in Rendsburg deut-
veaus im Landkreis Rendsburg-Eckernférde befindet. In Schleswig-Holstein liegt der ~ lich unter Budels-
entsprechende Vergleichswert bei 6,07 €/m2. Die Mieten sind dabei in den vergange- dorfer Wert

nen drei Jahren insgesamt nur geringfligig gestiegen (Abb. 6.3-2).

Abb. 6.3-2 Regionale Marktmietenentwicklung im Bestand 2005-2010 in €/m?2

(nettokalt)*

6,50

6.00 Schlﬁesmg—HoIstem
LK Rendsburg-

5,50 Eckernforde
Budelsdorf

500 /‘\\ —4  Rendsburg

4,50 1

2005 2006 2007 2008 2009 2010 (1.H.)
* Referenzwohnung Bestand (Baujahr vor 2007), 50 bis 80 m?, 2 bis 4 Zimmer, normal ausgestattet

Quelle: F+B Marktmietenmonitor 2011

Im Neubau (Baujahr 2007 und spater) verlief die Mietenentwicklung dagegen sehr viel
dynamischer und zeigt deutliche Preissteigerungen, wobei zu beachten ist, dass das
Niveau von seit 2007 neu errichteten Wohnungen in Rendsburg und Blidelsdorf relativ
gering war und daher die Analyse der Mietenentwicklung im Neubau auf relativ weni-
gen Fallzahlen beruht. Die kann zu Verzerrungen durch einzelne Ausreil3er fiihren
(Abb. 6.3-3).

Abb. 6.3-3 Regionale Mietenentwicklung im Neubau 2005-2010 in €/m2 (nettokalt)

8,50 Schleswig-Holstein
e
7,50 // Ecke‘rnft')rde
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5,550 ~N,
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Quelle: F+B Marktmietenmonitor 2011

Dies wird im Falle von Rendsburg dadurch deutlich, dass im ersten Halbjahr 2010 mit
8,35 €/m2 nettokalt die Mieten sogar noch 0,02 €/m2 iber denen in Schleswig-Holstein
lagen. 2009 lagen dagegen die Marktmieten im Neubau in Rendsburg, Bidelsdorf und
dem Landkreis Rendsburg-Eckernférde zwischen 6,50 und 7,00 €/m2 (Abb. 6.3-3).
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Betrachtet man das Marktmietenniveau innerhalb der GEP-Region im 5-Jahres-
durchschnitt von 2005 bis 2010, so zeigen sich deutliche Preisunterschiede. Die
Preisspanne reicht von durchschnittlich 4,40 €/m2 bis 5,70 €/m2 im Bestand und 5,10
€/m2 bis 6,90 €/m2 bei Neubauobjekten. Die Bestandsmieten in Rendsburg sind im
Vergleich zum Umland relativ gering, lediglich Alt Duvenstedt und Schacht-Audorf
haben ein niedrigeres Mietenniveau. Biidelsdorf liegt im mittleren Bereich. Im Unter-
schied dazu sind bei den Neubauten mit jeweils 6,30 €/m? in Rendsburg und Bidels-
dorf die zweithéchsten Mietpreise festzustellen. Nur in Schiilp sind die Mieten noch
hoéher (Abb. 6.3-4).

Abb. 6.3-4 Marktmieten Rendsburg, Bidelsdorf und Umland (arithmetisches
Mittel) von 2005 bis 2010 in €/m2 nettokalt

Gemeinde Marktmieten Bestand Marktmieten Neubau
Biidelsdorf 5,50 6,30
Rendsburg 5,10 6,30
@ GEP-Umland 5,30 5,50
Alt Duvenstedt 4,40 5,40
Borgstedt 5,20 6,10
Fockbek 5,70 5,80
Jevenstedt 5,20 5,10
Nubbel 5,60 5,50
Osterronfeld 5,60 5,70
Rickert 5,60 k.A.
Schacht-Audorf 4,80 5,40
Schilldorf 5,20 5,40
Schilp bei Rendsburg k.A. 6,90
Westerronfeld 5,40 5,50

Quelle: F+B-Marktmietenmonitor 2011

Eine Analyse der Wohnungsmieten in Rendsburg zeigt, dass das niedrige Mietenni-
veau im Bestand wesentlich durch die mit durchschnittlich 4,59 bzw. 4,40 €/m? sehr
niedrigen Mieten der Wohnungen der 1950er bis 1970er Jahre bestimmt wird, die
einen erheblichen Teil des Wohnungsbestands ausmachen (Abb. 6.3-5).
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Abb. 6.3-5 Marktmieten: Durchschnittliches Mietpreisniveau bei Neuvermietungen

in Rendsburg nach Baualtersklassen 2008 bis 2010 in €/m2 nettokalt

Wohnflache Baualtersklasse
bis 1949 | 1958 | 1969 | 1979 | 1990 | 2000 Insge-
1948 bis bis bis bis bis bis samt
1957 | 1968 | 1978 | 1989 | 1999 | 2011
unter 40 m? - * 5,17 - * 5,16 k.A. - * k.A. 5,24
40 bis unter 60 m?2 5,16 5,10 4,80 4,93 5,41 6,41 6,36 5,32
60 bis unter 80 m? 5,00 4,91 4,64 4,41 5,49 5,74 6,70 4,97
80 m2 und mehr 5,02 -* 4,03 4,20 5,33 4,94 7,11 5,18
Insgesamt 5,11 5,07 4,59 4,40 5,41 5,81 6,86 5,14
Anzahl WE 73 114 171 138 31 67 90 684

- *: weniger als funf Fallzahlen, somit nicht aussagekréftig; k.A.: keine Fallzahl vorhanden
Quelle: F+B-Marktmietenmonitor 2011

In Bldelsdorf sind es dagegen vor allem die jingeren Wohnungen mit einem Baujahr
ab 1990, die das Mietenniveau bestimmen (Abb. 6.3-6).

Abb. 6.3-6  Marktmieten: Durchschnittliches Mietpreisniveau bei Neuvermie-

tungen in Bldelsdorf nach Baualtersklassen 2008 bis 2010

Nettokaltmiete bei Neuvermietungen pro Quadratmeter in EUR (arithm. Mittel)

Wohnflache Baualtersklasse
bis 1949 1958 | 1969 1979 1990 | 2000 Insge-
1948 bis bis bis bis bis bis samt
1957 1968 | 1978 | 1989 1999 | 2011
unter 40 m2 k.A. - * k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. -*
40 bis unter 60 m? - * 5,60 -* -* -* 6,20 6,57 6,15
60 bis unter 80 m? 4,61 5,02 - * - * 5,79 5,41 6,22 5,54
80 m2 und mehr 3,95 k.A. 5,70 - * - * 5,18 5,78 5,22
Insgesamt 4,25 5,41 5,54 5,17 5,75 5,41 6,13 5,54
Anzahl WE 20 14 13 10 14 79 65 215

- *: weniger als funf Fallzahlen, somit nicht aussagekréftig; k.A.: keine Fallzahl vorhanden
Quelle: F+B-Marktmietenmonitor 2011

6.4 Der Markt fir Eigentumswohnungen

Im gesamten Wohnungsmarkt der beiden Untersuchungsstadte und dem GEP-
Umland wurden in den letzten 10 Jahren durchschnittlich rd. 90-120 Eigentumswoh-
nungen verdulert. Das jahrliche Transaktionsvolumen von Eigentumswohnungen war
im vergangenen Jahrzehnt in Rendsburg, Bidelsdorf und dem GEP-Umland leicht
racklaufig, wobei Eigentumswohnungen nur in Rendsburg (mit rd. 60-70 Einheiten)
und Budelsdorf (mit 25-30 Wohnungen pro Jahr) einen relevanten Wohnungsteilmarkt
darstellen (Abb. 6.4-1).
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Abb. 6.4-1 Anzahl der Kauffalle von Eigentumswohnungen in Rendsburg,
Budelsdorf und dem GEP-Umland 2002-2009
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickwerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde 2010

Im Stadtevergleich liegt das Preisniveau fir Eigentumswohnungen im Bestand in
Rendsburg mit knapp 800 €/m2 unter dem in Bidelsdorf, wobei in beiden Stadten die
Preise zwischen 2005 und 2009 leicht rucklaufig waren. Die Preise fur Eigentums-
wohnungen bewegten sich im gleichen Zeitraum durchschnittlich im Landkreis
Rendsburg-Eckernférde mit Werten zwischen 1.100 und 1.200 €/m2 sowie in Schles-
wig-Holstein um die 1.400 €/m?2 (Abb. 6.4-2).

Abb. 6.4-2 Regionale Preisentwicklung von Eigentumswohnungen im Bestand
2005-2010 in €/m2 Wohnflache
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|
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Quelle: F+B-Immobiliendatenbank 2011

Im Neubau stellt sich die Preisentwicklung bei Eigentumswohnungen deutlich dyna-
mischer dar, mit stark steigenden Preisen seit 2007. Die Preise fiir eine Neubaueigen-
tumswohnung lagen in Rendsburg und Bidelsdorf 2009 jeweils um die 2.000 €/m?
und damit nur leicht unter dem Preisniveau im Landkreis Rendsburg-Eckernférde aber
noch deutlich unterhalb der Preise, die im Durchschnitt in Schleswig-Holstein fiir eine
Eigentumswohnung gezahlt wurden. Auch dort war in den letzten Jahren ein starker
Anstieg der Preise von knapp 2.100 €/m2 im Jahr 2005 auf rd. 2.600 €/m2 im Jahr
2010 zu verzeichnen. Ursache dirfte aul3er gestiegenen Baukosten der héhere Ener-
giesparstandard in Neubauten sein (Abb. 6.4-3).
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Abb. 6.4-3  Vergleichspreise fiir Eigentumswohnungen im Neubau 2005-2010%
in €/ m2 Wohnflache
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Quelle: F+B- Immobiliendatenbank 2011

Eine Darstellung der Preisentwicklung fiir Eigentumswohnungen im GEP-Umland ist
aufgrund des zu geringen Marktvolumens von neu errichteten Eigentumswohnungen
nicht moglich.

6.5 Der Markt fur Eigenheime

Am gesamten regionalen Wohnungsmarkt wurden 2009 rd. 300 Einfamilienhauser
verauflert, davon rd. ein Drittel (100 Kauffalle) in Rendsburg, rd. ein Sechstel (50
Kauffalle) in Biidelsdorf und die Halfte (150 Kauffalle) im GEP-Umland. Das Transak-
tionsvolumen von Einfamilienhdusern hat sich im Zeitraum zwischen 2002 und 2009
in Rendsburg, Budelsdorf und dem GEP-Umland unterschiedlich entwickelt. Nach
einem relativ konstanten Transaktionsvolumen von ca. 80 bis 100 Kauffallen pro Jahr
im Zeitraum 2002 bis 2005 kam es 2006 in Rendsburg zu einem gewissen Einbruch
bis auf 60 Verkaufe und einer darauf folgenden Wiederbelebung, mit zuletzt ca. 100
Kauffallen pro Jahr. In Bidelsdorf ist das Marktgeschehen bei Einfamilienhausern
relativ konstant, mit jahrlich ca. 50 Kaufféllen. Im GEP-Umland kam es &hnlich wie in
Rendsburg 2006 zu einem leichten Einbruch, mit einem seitdem wieder leicht stei-
genden Transaktionsvolumen von zuletzt ca. 150 Kauffallen pro Jahr (Abb. 6.5-1).

3 Aufgrund zu geringer Fallzahlen sind fir Rendsburg und Bidelsdorf fir das erste Halbjahr 2010 keine

Werte ausgewiesen.
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Abb. 6.5-1 Anzahl der Kauffalle von Einfamilienhdusern in Rendsburg, Blidelsdorf
und dem GEP-Umland 2002-2009
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Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickwerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde 2010

Im regionalen Vergleich liegt das Preisniveau fiir Einfamilienhauser im Bestand in
Rendsburg mit rund 1.000 €/m? leicht unter dem von Budelsdorf, wobei in beiden
Stadten die Preise zwischen 2005 und 2009 insgesamt leicht rucklaufig sind. Im GEP-
Umland zeigt sich, dass sich das Preisniveau fiir Einfamilienhauser im Bestand nach
2006 rd. 80 bis 60 €/m2 Uber dem Budelsdorfer Durchschnitt bewegte. Die Preise fur
Einfamilienh&user lagen im Kreis Rendsburg-Eckernférde im gleichen Zeitraum im
Durchschnitt relativ konstant knapp tber 1.200 €/m2 sowie in Schleswig-Holstein zwi-
schen 1.300 und 1.400 €/m?, bei leicht ricklaufiger Tendenz. In 2010 sind jedoch
wieder regional Ubergreifende Preisanstiege zu beobachten. (Abb. 6.5-2)

Abb. 6.5-2 Regionale Preisentwicklung von (freistehenden) Einfamilienh&usern
im Bestand 2005-2010 in €/m2 Wohnflache
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Quelle: F+B-Immobiliendatenbank 2011

Im Neubau stellt sich die regionale Preisentwicklung bei Einfamilienhdausern wiederum
mit seit 2008 deutlich steigenden Preisen dynamischer dar. Die Preise fur ein Einfami-
lienhaus lagen in Rendsburg und Bidelsdorf 2009 zwischen 1.300 und 1.400 €/m2
und damit in etwa auf dem Preisniveaus im GEP-Umland (rd. 1.400 €/m?) sowie un-
terhalb des Preisniveaus im Kreis Rendsburg-Eckernforde (rd. 1.500 €/m32). In
Schleswig-Holstein lagen die durchschnittlichen Preise fir ein Einfamilienhaus knapp
unter 1.700 €/m2. 2010 sind die Preise weiter um rd. 60 €/m2 im GEP-Umland bis 100
€/m2im Landkreis Rendsburg-Eckernférde angestiegen.

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 71 von 133



Ausnahme ist Blidelsdorf, was einer geringen Fallzahl im 1. Halbjahr 2010 und da-
durch bedingten Abweichungen geschuldet sein kann (Abb. 6.5-3).

Abb. 6.5-3 Regionale Preisentwicklung von (freistehenden) Einfamilienh&usern
im Neubau 2005-2010 in €/m2 Wohnflache*
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Quelle: F+B-Immobiliendatenbank 2011

Der Markt fir Eigenheime setzt sich aus den Markten fir die Gebaudetypen freiste-
hender Eigenheime bzw. Einfamilienhduser (EFH), Doppelhaushélften (DHH) und
Reihenhauser (RH) zusammen. Zur Kennzeichnung der Marktverhaltnisse werden die
Marktvolumina der Jahre 2005-2010 insgesamt analysiert. Fir eine Analyse auf Jah-
resbasis sind die Marktvolumina zu gering. Zwischen 2005 und 2010 wurden in
Rendsburg/Bildelsdorf insgesamt 2.655 Eigenheime angeboten. Bei den Objekten
handelte es sich zu 65 % um Einfamilienhduser, zu 15 % um Doppelhaushélften und
zu 20 % um Reihenh&user. Die Art der Eigenheime hat dabei jedoch nur einen relativ
geringen Einfluss auf das jeweilige Preisniveau (pro Quadratmeter Wohnflache).

Die durchschnittlichen Preise pro Flacheneinheit fur ein freistehendes Einfamilienhaus
liegen im Durchschnitt der Jahre 2005 bis 2010 in Rendsburg im Bestand mit durch-
schnittlich 1.050 €/m2 nur geringfuigig Gber denen von Doppelhaushélften (1.010 €/m?)
und Reihenh&dusern (1.040 €/m2). Im Neubau sind dagegen Reihenhduser mit 1.420
€/m2 am teuersten, was im Untersuchungszeitraum auf einzelne Angebote teurer Rei-
henhausangebote zuriickzufiihren ist. Da Gebaude im verdichteten Einfamilienhaus-
bau vielfach aber eine geringere Wohnflache aufweisen, sind die Gesamtpreise dieser
Gebaudetypen deutlich geringer (Abb. 6.5-4).
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Abb. 6.5-4 Durchschnittliche Vergleichspreise fir Eigenheime in Rendsburg und

Budelsdorf im Bestand und Neubau nach Objekttyp 2005 bis 2010 in €/m?2
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Quelle: F+B- Immobiliendatenbank 2011

In Bldelsdorf bietet sich dagegen ein anderes Bild. Hier sind im Zeitraum 2005 bis
2010 im Bestand die Reihenhduser im Durchschnitt mit 1.170 €/m2 der teuerste Ei-
genheimtyp. Der Preis fur ein freistehendes Einfamilienhaus liegt bei 1.120 €/mz2.
Doppelhaushélften kosten sogar nur 960 €/m2. Dies dirfte mit dem hohen Anteil von
Bestanden aus den alteren Baualtersklassen bei diesem Bautyp in Zusammenhang
stehen. Im Neubau fallen die Unterschiede in Budelsdorf zwischen den Quadratme-
terpreisen der unterschiedlichen Bautypen relativ gering aus. Diese liegen zwischen
1.210 €/m2 flr eine Doppelhaushalfte und 1.300 €/m2 fiir ein Reihenhaus; ein Einfami-
lienhaus kostet 1.280 €/m2 (Abb. 6.5-4).

Vergleicht man die Preise fiir Eigenheime in Rendsburg und Bidelsdorf mit denen in
den einzelnen Gemeinden im GEP-Umland, so zeigt sich im 5-Jahresdurchschnitt
zwischen 2005 und 2010, dass sowohl in Rendsburg wie in Bldelsdorf die Preise fur
ein freistehendes Einfamilienhaus im Bestand wie im Neubau unter den Preisen in der
Mehrzahl der Umlandgemeinden liegt. Bei Doppelhaushalften und Reihenhausern ist
das Preisniveau in Rendsburg und Bidelsdorf im Vergleich zu den Umlandgemeinden
(soweit Daten vorliegen) durchschnittlich (Abb. 6.5-5).
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Abb. 6.5-5 Angebotspreise Rendsburg, Budelsdorf und Umland fir Eigenheime von
2005 bis 2010 (arithmetisches Mittel) in €/ m2 Wohnflache

Gemeinde Bestand Neubau
EFH DHH RH EFH DHH RH

Budelsdorf 1.120€ 960 € 1.170 € 1.280 € 1.210€ 1.300 €
Rendsburg 1.050 € 1.010 € 1.040 € 1.310 € 1.270 € 1.420 €
J GEP-

Umland 1170 € 1120 € 1.100 € 1.440 € 1.190 € 1.450 €
Alt Duvenstedt 1.120 € 1.290 € k. A 1.320 € -* k. A.
Borgstedt 1.150 € 1.270 € 1.200 € -* k. A -*
Fockbek 1.190 € 1.250 € 1.060 € 1.540 € 1.290 € 1570 €
Jevenstedt 1.070 € 890 € -* 1.410€ -* k. A.
Nubbel 1.150 € 530 € k. A. 1.510€ k. A. k. A.
Osterronfeld 1.220€ 1.150 € 1.120€ 1520 € 1.190 € 1400 €
Rickert 1.250 € 1270 € k. A -* -* -*
Schacht-Audorf 1.150 € 910 € 900 € 1.370 € -* k. A.
Schulldorf 1.180 € 940 € k. A. 1.260 € -* k. A.
Schilp 1.170€ -* k. A. -* k. A. k. A.
Westerronfeld 1.170 € 1.330 € 1.200 € 1.460 € -* -*

- *: weniger als funf Fallzahlen, somit nicht aussagekréftig; k.A.: keine Fallzahl vorhanden
Quelle: F+B- Immobiliendatenbank 2011

Mit Ausnahme des RH-Bestandpreises in Bldelsdorf und der Neubaupreise fiir DHH
in Rendsburg und Biidelsdorf sind die Preise im GEP-Umland durchschnittlich héher.
Das kann einerseits durch neuere Baualter und eine bessere Ausstattung der Hauser
im GEP-Umland hervorgerufen werden. Andererseits ist davon auszugehen, dass die
Grundstlicke im Vergleich zu Rendsburg und Biidelsdorf gré3er sind und somit einen
relativ hdheren Preis pro m2-Wohnféche zur Folge haben.

6.6 Bodenpreise

Die durchschnittlichen Preise fur Wohnbauland lagen in Rendsburg 2009 bei rund
100 €/m2, bei deutlichen Preisunterschieden innerhalb des Stadtgebietes. Von 2005
bis 2009 ist der Wert konstant geblieben. Héhere Bodenpreise werden vor allem in
den Wasserlagen erzielt. In Budelsdorf ist der durchschnittliche Bodenpreis zwischen
2005 und 2009 von 110 €/m2 auf 90 €/m2 zurlickgegangen und liegt damit inzwischen
unterhalb des Rendshurger Wertes. Innerhalb Bidelsdorf sind die Preisunterschiede
eher moderat (Abb. 6.6-1) .

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 74 von 133

Konstanter Boden-
preis in Rendsburg,
Preisriickgang in
Budelsdorf



Abb. 6.6-1

Durchschnittliche Bodenpreise (arithmetisches Mittel)

in Rendsburg, Budelsdorf und Umland 2005 bis 2009 in €/m?2

Gemeinde 2005 2007 2009
Budelsdorf 110 100 90
Rendsburg 100 100 100
Alt Duvenstedt 60 60 70
Borgstedt 80 80 80
Fockbek 110 100 100
Jevenstedt 70 60 50
Nubbel 80 80 80
Osterronfeld 100 100 100
Rickert 80 90 90
Schacht-Audorf 110 120 120
Schilldorf 70 70 70
Schiilp bei Rendsburg 110 120 110
Westerronfeld 130 130 130
Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstuckwerte im Kreis Rendsburg-Eckernforde 2010 © F+B 2011

Im Vergleich zu den Gemeinden im Umland weisen Rendsburg und Bidelsdorf ein
mittleres Preisniveau auf. Die héchsten durchschnittlichen Bodenpreise wurden 2009
in Westerronfeld und Schacht-Audorf mit 130 bzw. 120 €/m? registriert. In Jevenstedt
wird mit 50 €/m2 Bauland am gunstigsten angeboten. Auch im Umland gilt, dass fir
Grundstliicke an Wasserlagen deutlich héhere Preise von bis zu 170 €/m2 verlangt
werden. Insgesamt gab es im Umland zwischen 2005 und 2009 nur vereinzelte mode-
rate Veranderungen von +/- 10 €/m2. Ausnahme ist Jevenstedt, wo die Preise fur Bau-

land von 70 €/m2 auf 50 €/m2 deutlich zurlickgingen.
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Zusammenfassung

Der Wohnungsmarkt Rendsburg/Budelsdorf kann hinsichtlich Sozial-, Gebau-
destruktur und Lagequalitaten nur bedingt als ein zusammenhangender Markt
betrachtet werden

Homogene gute Lagequalitat in Buidelsdorf, deutlich Lageunterschiede in
Rendsburg zwischen den einzelnen Quartieren

Grol3er Mietwohnungsbestand der 1950er-1970er Jahre mit niedrigen Mieten
und hohem Leerstand in Rendsburg sowie junge Mietwohnungsbesténde der
1990er und 2000er Jahre auf hohem Marktmietenniveau in Bidelsdorf

Konstantes Transaktionsvolumen bei Eigentumswohnungen mit leichten Preis-
anstiegen im Bestand seit 2009 und stark steigenden Preisen ab 2007

Eigenheime mit rd. 50 Kauffallen in Bidelsdorf und rd. 100 Kauffallen in
Rendsburg insgesamt giinstiger als im GEP-Umland (150 Kauffalle)

Baulandpreise mit 100 €/m2 in Rendsburg konstant und mit 90 €/m2 in Bldels-
dorf auf durchschnittliches Niveau zuriick gegangen
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7  Vorausschatzung der Wohnungsnachfrage fur Rends-
burg und Budelsdorf bis zum Jahr 2025

In den vorangegangenen Abschnitten wurde die Entwicklung der letzten Jahre und die
aktuelle Situation auf dem Wohnungsmarkt der Stadte Rendsburg und Bldelsdorf
dargestellt. Diese Abschnitte bilden die Grundlage fiir Annahmen und Uberlegungen
zur zukUnftigen Entwicklung, um die es in diesem Kapitel gehen soll. Folgenden Fra-
gestellungen der Studie soll in diesem Abschnitt nachgegangen werden:

— Was passiert auf der Nachfrageseite? Wie entwickelt sich die Bevdlkerungszahl
sowie die Anzahl und Struktur der Haushalte?

—  Mit welcher Entwicklung der Wohnungsnachfrage ist vor dem Hintergrund der
prognostizierten Haushalts- und Bestandsentwicklung zu rechnen?

Fur die Beantwortung der Fragen wurde von F+B die Bevdlkerungsentwicklung bis
zum Jahr 2025 vorausgeschatzt. Insgesamt werden drei unterschiedliche Varianten
fur Rendsburg und Budelsdorf berechnet:

— eine obere Variante,
— eine Trendvariante und
— eine untere Variante.

Die Varianten unterscheiden sich durch die Veranderung der alters- und geschlechts-
spezifischen Wanderungsquoten im Prognosemodell. Die unterschiedlichen Annah-
men werden im Abschnitt 7.2 néher erlautert.

Auf Basis der Bevolkerungsprognose und der Ergebnisse der von F+B durchgefiihr-
ten Haushalts(voraus)schatzung (aktuelle Anzahl und Zusammensetzung der Haus-
halte) wurden anschliel3end die Entwicklung der Haushalte bis zum Jahr 2025 und die
Angebots- und Nachfrageentwicklung bis zum Jahr 2025 vorausgeschatzt. Die Er-
gebnisse hierzu werden in den folgenden Abschnitten vorgestellt.

7.1 Bevdlkerungsvorausschatzung Rendsburg und Budelsdorf 2025

Auf der Basis der aktuellen Daten des Statistikamtes Nord sowie der beiden Stadte
wurde von F+B eine Bevdlkerungsvorausschatzung fir Rendsburg und Bidelsdorf
erstellt. FOr die Berechnung der zukiinftigen Wohnungshachfrage in Rends-
burg/Budelsdorf wurden die alters- und geschlechtsspezifischen Daten zur Bevélke-
rung des Statistikamtes Nord mit dem Stand 31.12.2009 herangezogen. Die fir die
Wohnungsnachfrage ebenfalls relevante Nebenwohnsitzbevdlkerung wurde tber al-
tersspezifische Quoten aus dem Melderregistern der Stadte Rendsburg und Budels-
dorf beriicksichtigt.
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Um die sogenannte wohnungsnachfragerelevante Bevolkerung zu ermitteln, wurde
die wohnberechtigte Bevolkerung, d. h. die Bevdlkerung mit Haupt- und Nebenwohn-
sitz, um die Heimbevdlkerung (z. B. Alters- und Asylbewerberheime) und eine ge-
schatzte Zahl von Untermietern verringert. Diese Gruppen fragen Sonderwohnformen
auf dem Wohnungsmarkt nach und wurden daher bei der Betrachtung nach dem zu-
kiinftigen Wohnungsbedarf in Rendsburg und Biidelsdorf nicht berticksichtigt.

7.2 Grundannahmen der Bevolkerungsprognose

Auf Basis der Entwicklung der vergangenen Jahre in Rendsburg und Bidelsdorf,
Schleswig-Holstein oder Deutschland wurden fir die Fortschreibung bis zum Jahr
2025 Quoten ermittelt und in der Vorausschatzung verwendet. Um die moglichen
Entwicklungen besser abzubilden, wurden von F+B drei Varianten berechnet. Die in
der folgenden Abbildung aufgefiihrten Parameter wurden dabei als Grundlage in allen
Varianten verwendet (Abb. 7.2-1).

Abb.7.2-1 Prognoseparameter der Bevdlkerungsprognose

— Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz) zum 31.12.2009
(Quelle: Melderegister der Stadte)

— Alters- und geschlechtsspezifische Wanderungsquoten der beiden Stadte im
Durchschnitt der Jahre 2006 bis 2009 (Quelle: Statistikamt Nord)

— Altersspezifische Geburtenhaufigkeiten Schleswig-Holstein 2005 bis 2009
(Quelle: Statistikamt Nord)

— Alters- und geschlechtsspezifischen Sterbehaufigkeiten in Deutschland auf
Basis der Sterbetafel 2006/2008 (Quelle: Destatis)

— Konstante alters- und geschlechtsspezifische Anteile an Heimbevélkerung an
der Bevdlkerung insgesamt (Quelle: Angaben zur Wohnheimbevélkerung der
Stadte, Abschatzung/Berechnung F+B)

— Konstante Untermieterquoten von 0,9 % in Rendsburg und 0,6 % in Bldelsdorf
(Quelle: Schatzung/Berechnung F+B)

© F+B 2011

Fur die Berechnung der unterschiedlichen Varianten erfolgte eine Anpassung der
alters- und geschlechtsspezifischen Wanderungsquoten. Auf Grund des kurzen Zeit-
raums der Vorausschatzung werden die altersspezifischen Geburtenziffern und Ster-
bequoten konstant gehalten. Durch die veranderte Wanderungsbewegungen ergeben
sich in der Vorausschatzung in den drei Varianten (aufgrund der unterschiedlichen
Altersstrukturen) aber Unterschiede in der natirlichen Bevélkerungsentwicklung.

In der Trendvariante geht F+B davon aus, dass die Entwicklung der vergangenen
Jahre sich Uber den Zeitraum der Vorausschéatzung fortsetzt. Die zunehmende Alte-
rung der ortsansassigen Bevolkerung fuhrt bis zum Jahr 2025 zu einem leichten
Riickgang der Fort- und Zuziige. Durch die Alterung der Bevdlkerung wird sich der
Sterbefalliberschuss weiter erhéhen. Aufgrund des Rickgangs der Altersjahrgénge
im Alter der Familiengriindung bzw. der Expansionsphase ist auch mit einem Ruick-
gang der Geburten zu rechnen. In der Variante wird davon ausgegangen, dass auf-
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grund planerischer Voraussetzungen die vorhandene lokale und regionale Woh-
nungsnachfrage befriedigt werden kann. Es wird zudem davon ausgegangen, dass
die wirtschaftliche Situation in Rendsburg/Bidelsdorf weitgehend stabil bleibt. Es wird
zu keinen (weiteren) Verlagerungen, Verkleinerungen oder SchlieBungen von Behor-
den oder Wirtschaftsbetrieben o. & kommen.

Im oberen Szenario wurde von einer leichten Zunahme bei den Zuztigen in die beiden
Stadte ausgegangen. Annahme war hierbei, dass durch eine weiterhin positive Be-
schaftigtenentwicklung und eine Verschiebung in Richtung einer stéarkeren Nachfrage
nach stadtischen Wohnstandorte die Anzahl der Beschaftigten bzw. die Bevdlkerung
vor Ort ansteigt. Dabei wird davon ausgegangen, dass die beiden Stadte durch eine
nachfragegerechte Wohnraumentwicklung fur unterschiedliche Nachfragergruppen
(z. B. Eiderkaserne, Obereiderhafen, Entwicklung Hollerstral’e, Baugebiet Rickerter
Weq) attraktive Wohnangebote fiir potenzielle Zuziigler bereitstellen kénnen. Bei den
Fortziigen wurden hingegen, wie auch in der Trendvariante, die aus der Vergangen-
heit ermittelten alters- und geschlechtsspezifischen Fortzugsquoten konstant gehal-
ten. Somit ergibt sich eine Veranderung des absoluten Fortzugs aus der demographi-
schen Verédnderung und den verédnderten Zuzugsannahmen.

Im Szenario der unteren Variante der Bevolkerungsvorausschatzung wird dagegen
von einer leichten Erhéhung der Fortzugsquote der ,wanderungsaktiven* Altersgrup-
pen bis 50 Jahre ausgegangen. Als Ursache hierflr wird eine mégliche negativere
Beschaftigungsentwicklung sowie ein Mangel an nachfragegerechtem Wohnraum
unterstellt, der dazu fihrt, dass Haushalte den Wohnstandort Rendsburg/Budelsdorf
verlassen (missen). Die Zuzlige werden dagegen, wie in der Trendvariante, konstant
gehalten. Gleichwonhl verringert sich auch hier im Vorausschatzungszeitraum sukzes-
sive die Zahl der Fortziige, da die ,wanderungsaktivere" Bevolkerung abnimmt.

Die obere und untere Variante der Vorausschatzung stellen dabei in der Modellrech-
nung keine absolute obere oder untere Grenze der mdglichen Entwicklung im Sinne
von ,besser oder schlechter kann es auf keinen Fall werden® dar. Ziel der Varianten
ist es lediglich, vor dem Hintergrund der Unsicherheiten beim ,Blick in die Zukunft"
einen quantitativen Entwicklungskorridor aufzuzeigen, vor dessen Hintergrund tber
Ziele und Malinahmen im Bereich der Wohnraumversorgung nachzudenken ist.

7.3 Bevdlkerungsentwicklung in Rendsburg und Bidelsdorf
bis zum Jahr 2025

Die beiden Stadte Rendsburg und Bidelsdorf weisen gemeinsam eine wohnungs-
nachfragerelevante Bevdlkerung (s. 0.) von rund 39.500 Personen auf.®* Hiervon ent-
fallen rund 28.830 Personen auf Rendsburg und rund 10.650 auf Biidelsdorf.

Auf Basis der Entwicklungen in den letzten Jahren sowie der demographischen Struk-
turen ergibt sich fir beide Stadte bis zum Jahr 2025 ein Bevolkerungsriickgang. Abb.
7.3-1 verdeutlicht die GréRenordnungen fiir die beiden Stadte und den Gesamtraum.

34 Damit haben die beiden Stadte zusammen eine ahnliche GréRe auf wie etwa Pinneberg (rund 42.000

Einwohner). Gemeinsam waren die beiden Stadte die achtgrofite Stadt im Land Schleswig-Holstein.

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 79 von 133

Obere Variante

Untere Variante

Bevolkerungsrick-
gang in
Rendsburg/Bldelsdo
rf insgesamt um rund
5 % bis zum Jahr
2025 (Trendvariante)



Die Vorausberechnung erfolgte bis 2025 fiir jedes Jahr als eine alters- und ge-
schlechtsspezifische Fortschreibung der Bevdlkerung der Stadte Rendsburg und Bu-

delsdorf.

Abb. 7.3-1 Entwicklung der wohnungsnachfragerelevanten Bevdlkerung

in drei Varianten *®

Gebiet Variante Jahr
2009 2015 ‘ 2020 2025
Aus- Vorausgeschéatzte Bevdlkerung
gangs- | (Entwicklung gegeniber 2009 in %)
bevol-
kerung
Rendsburg |Obere Variante 28.830 28.700 28.500 28.300
(+-0 %) (-1 %) (-2 %)
Trendvariante 28.830 28.400 27.900 27.500
(-2%) (-3 %) (-5 %)
Untere Variante 28.830 28.100 27.300 26.600
(-3 %) (-5 %) (-8 %)
Budelsdorf |Obere Variante 10.650 10.500 10.300 10.100
(-2 %) (-3 %) (-5 %)
Trendvariante 10.650 10.400 10.100 9.900
(-3 %) (-5 %) (-7 %)
Untere Variante 10.650 10.300 9.900 9.600
(-4 %) (-7 %) (-10 %)
Rendsburg/ | Obere Variante 39.480 39.200 38.800 38.400
Budelsdorf (-1 %) (-2 %) (-3 %)
Trendvariante 39.480 38.800 38.000 37.400
(-2 %) (-4 %) (-5 %)
Untere Variante 39.480 38.400 37.200 36.200
(-3 %) (-6 %) (-8 %)
Quelle: Prognoserechnung F+B © F+B 2011

35

burg/Budelsdorf durch Rundungen.
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Fur den Gesamtraum Rendsburg/Bidelsdorf sowie fir die beiden Stadte ergeben
sich in der Vorausschatzung der Bevolkerung bis 2025 die folgenden Eckdaten:

Rendsburg/Bidelsdorf: Die wohnungsnachfragerelevante Bevdlkerung wird im
Gesamtraum bis zum Jahr 2025 von heute rund 39.500 Personen um gut 5 %
auf dann etwa 37.300 Personen zuriickgehen (Personen mit Haupt- oder Ne-
benwohnsitz, ohne Heim- und Untermieterbevédlkerung). In der unteren Vari-
ante der Vorausschatzung verringert sich die Bevdlkerung auf 36.200 Ein-
wohner (-8 %), in der oberen Variante lediglich auf 38.400 (-3 %). Zum Ver-
gleich: Das Statistikamt Nord geht in seiner im Marz 2011 vorgestellten Prog-
nose im gleichen Zeitraum fiir den Landkreis Rendsburg-Eckernférde von ei-
nem Bevoélkerungsriickgang von 4,4 % bis zum Jahr 2025 aus*®. Damit gehort
der Landkreis zu jenen mit einem ,uUberdurchschnittichen Einwohnerrick-
gang® in Schleswig-Holstein®.

Rendsburg: In Rendsburg fallt der relative Riickgang der Bevdlkerung in der
Trendvariante mit einem Minus von knapp 4,7 % etwas geringer aus als im
Gesamtraum.. Hier nimmt die Bevolkerung von derzeit rund 28.800 auf etwa
27.500 Personen ab. In der unteren Variante der Vorausschéatzung verringert
sich die Bevdlkerung auf 26.600 Einwohner (-8 %), in der oberen Variante le-
diglich auf 28.300 (-2 %).

Bidelsdorf: In Budelsdorf wird der Bevolkerungsrickgang in der Trendvariante
mit einem Minus von 7 % hoher ausfallen. Die Bevdélkerung wird sich hier von
heute rund 10.600 Einwohner auf dann etwa 9.900 Einwohner verringern. In
der unteren Variante der Vorausschatzung verringert sich die Bevolkerung auf
9.600 Einwohner (-10 %), in der oberen Variante lediglich auf 10.100 (-5 %).

Erwartungsgeman wird sich im Rahmen des demographischen Wandels nicht nur
die Einwohnerzahl, sondern auch die altersstrukturelle Zusammensetzung der Be-
wohnerschaft in Rendsburg und Buidelsdorf verandern®®. Die Abbildungen 7.3-2 und
7.3-3 verdeutlichen dies fiir die Trendvariante der Prognose.

6 Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein: Bevolkerungsentwicking in den Kreisen und

37

38

kreisfreien Stédten Schleswig-Holsteins bis 2025, April 2011.

Vgl. Kristina Schuhoff, Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein. Neue Bevélkerungsvoraus-
berechnung fir die Kreise und kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein. Ein Blick auf den Kreis
Rendsburg-Eckernférde. Vortrag im Rahmen der Sitzung des Arbeitsschusses GEP-Rendsburg am
19.5.2011 in Rendsburg.

Anhnliche Verschiebungen bei den Altersgruppen zeigt fiir den Kandkreis Rendsburg-Eckernbférde

auch die Prognose des Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein: Bevolkerungsentwick-
lung in den Kreisen und kreisfreien Stadten Schleswig-Holsteins bis 2025, April 2011.
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Abb. 7.3-2  Entwicklung der altersstrukturellen Zusammensetzung

in Rendsburg bis 2025 — Trendvariante

Anzahl Personen in der Altersgruppe abso- Zu-
lut und Anteil der Altersgruppe in % im Jahr | wachs/Rickgang
der Altersgruppe
Alters- 2009 bis 2025
2009 2015 2020 2025 .

gruppe absolut und in %
0 bis unter 4.984 4.998 5.096 5.010 +26
18 (17 %) (18 %) (18 %) (18 %) (+0,5 %)
18 bis unter 4.767 4.353 3.679 3.511 -1256
30 (17 %) (15 %) (13 %) (13 %) (-26 %)
30 bis unter 5.451 4971 5.242 5.028 -423
45 (19 %) (18 %) (19 %) (18 %) (-8 %)
45 bis unter 7.464 7.943 7.606 7.236 -228
65 (26 %) (28 %) (27 %) (26 %) (-3 %)
65 bis unter 4.480 4.445 4.348 4.614 +134
80 (16 %) (16 %) (16 %) (17 %) (+3 %)
80 und alter 1.683 1.673 1.964 2.069 +386
(6 %) (6 %) (7 %) (8 %) (+23 %)
Insgesamt 28.829 28.383 27.935 27.468 -1361
(100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (-5 %)

Quelle: Prognoserechnung F+B © F+B 2011

Die absolute Anzahl der Personen in den einzelnen Altersgruppen sowie Anteile an
der Gesamtbevolkerung verschieben sich im Zeitraum der Vorausschétzung bis zum
2025 in Rendsburg und in Bidelsdorf zum Teil sehr deutlich.

In Rendsburg nimmt in den kommenden Jahren vor allem die Zahl der Jungerwach-
senen bzw. der ,Haushaltsgriinder” im Alter von 18 bis 30 Jahre deutlich ab. lhre
Anzahl verringert sich um rund ein Viertel um ca. 1.250 Personen. Der Anteil der
Bevdlkerung im Alter von 30 bis unter 45 Jahre, zu dem zu einem hohen Anteil Fa-
miliengrinder und Eigenheimnachfrager gehdren, verringert sich mit einem Minus
von 8 % (rund 400 Personen) gegenlber den ,Haushaltsgriindern* weniger stark.

Eine deutliche Zunahme erfahrt erwartungsgemalf die Altersgruppe der ,Hochbetag-
ten“ ab 80 Jahre. Diese Altersgruppe wird um fast 400 Personen (+23 %) zunehmen
(vgl. Abb. 7.3-2). Gleichzeitig bleibt in der Vorausschatzung, trotz abnehmender
Geburtenzahlen, die Gruppe der unter 18-Jahrigen in etwa konstant, was insbeson-
dere auf den positiven Wanderungssaldo dieser Altersgruppe in den letzten Jahren
zurlickzufiihren ist.
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Abb. 7.3-3  Entwicklung der altersstrukturellen Zusammensetzung
in Budelsdorf bis 2025 — Trendvariante

Anzahl Personen in der Altersgruppe abso- Zuwachs/
lut und Anteil der Altersgruppe in % im Jahr Ruckgang der

Altersgruppe 2009

Alters- bis 2025

2009 2015 2020 2025 .

gruppe absolut und in %

0 bis unter 1.563 1.526 1.497 1.468 -95
18 (15 %) (15 %) (15 %) (15 %) (-6 %)
18 bis unter 1.404 1.292 1.161 1.104 -300
30 (13 %) (13 %) (12 %) (11 %) (-21 %)
30 bis unter 2.046 1.695 1.617 1.524 -522
45 (19 %) (16 %) (16 %) (16 %) (-26 %)
45 bis unter 2.900 3.135 3.091 2.897 -2
65 (27 %) (30 %) (31 %) (30 %) (-0,1 %)
65 bis unter 2.128 2.008 1.774 1.883 -245
80 (20 %) (19 %) (18 %) (19 %) (-12 %)
80 und alter 608 713 964 947 +338
(6 %) (7 %) (10 %) (10 %) (+56 %)
Insgesamt 10.649 10.370 10.104 9.822 -827
(100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (-7 %)
Quelle: Prognoserechnung F+B © F+B 2011

In Budelsdorf stellt sich die Situation, auf Grund eines schon heute hdheren Anteils
von Gruppen mit einem hoheren Lebensalter und einer unterschiedlichen Wande-
rungsstruktur in den letzten Jahren, etwas anders dar. Der Anteil der Bevdlkerung im
Alter von 30 bis unter 45 Jahre nimmt mit einem Minus von 26 % (rund 500 Perso-
nen) hier am starksten ab. Gleichzeitig verringert sich auch die Gruppe der Junger-
wachsenen bzw. der ,Haushaltsgriinder” im Alter von 18 bis 30 Jahre in Bidelsdorf
um rund ein Funftel, um rund 300 Personen.

Eine sehr deutliche Zunahme erfahrt die Altersgruppe der ,Hochbetagten“. Deren
Zahl wird um rund 340 Personen zunehmen, was ein Anstieg von uber 50 %, ge-
geniber heute, bedeuten wird (vgl. Abb. 7.3-3). Die Gruppe der Kinder und Jugend-
lichen (unter 18 Jahre) nimmt mit minus 6 % nur leicht ab. Auch dies ein Ergebnis
der Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe in den vergangenen Jahren.

Vergleicht man die Altersbaume der Wohnbevolkerung heute mit der fur das Jahr
2025 vorausgeschatzten Verteilung, so wird die Verschiebung der Bevélkerungs-
struktur und ihre Auswirkung im Bereich der Wohnungsnachfrage fiir Rendsburg und
Bidelsdorf noch einmal deutlich (vgl. Abb. 7.3-4):
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Abb. 7.3-4  Altersstruktur und idealtypische Wohnungsnachfrage

in Rendsburg und Budelsdorf 2009 und 2025 im Vergleich — Trendvariante
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Quelle: Melderegister Rendsburg und Biidelsdorf, Prognoserechnung F+B © F+B 2011

Im Einzelnen zeigen sich folgende Trends:

Die Zahl der Jungerwachsenen bzw. Haushaltsgriinder (im Alter zwischen 18 bis
30 Jahren), die aus dem Elternhaus ausziehen und erstmals eigenen Wohnraum
auf dem Wohnungsmarkt nachfragen, wird zurtickgehen. Hiervon wird insbeson-
dere die Nachfrage nach eher kostengunstigen ,Starterwohnungen* im Mehrfa-
milienhausbestand betroffen sein.

Ebenfalls ricklaufig ist, besonders stark in Budelsdorf, die Gruppe der ,Famili-
engrinder im Alter von ca. 30 bis 45 Jahre, die haufig familiengerechten Wohn-
raum nachfragen (,Nestbau"). Diese Gruppe setzt sich derzeit noch aus den
stark besetzten Altersjahrgangen der 1960er-Jahre zusammen. Im kommenden
Jahrzehnt wird diese Nachfragergruppe durch die deutlich geringer besetzten
Jahrgange ,nach dem Pillenknick" gepragt werden.

Im GroRRen und Ganzen bleibt die Gruppe der ,Konsolidierten“ und Senioren im
Alter von ca. 45 bis 80 Jahre stabil. Die stark besetzten Jahrgange der 1960er-
Jahre wachsen nun in diese Nachfragergruppe hinein. Die Umzugswahrschein-
lichkeit dieser Gruppe ist deutlich geringer als die der jingeren Gruppen, soweit
moglich wird in der Wohnung und dem Haus verblieben. Durch den Auszug der
Kinder oder den Tod des Partners verkleinert sich hier aber sukzessive die
HaushaltsgréRRe.

Der Anteil an Personen im Alter ab 80 Jahre (,Hochbetagte*) und damit der Be-
darf an Betreuung und Unterstitzung, Barrierefreiheit in Wohnung und Wohnum-
feld sowie an Pflege wird sowohl in Rendsburg auch als in Budelsdorf deutlich
zunehmen.
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Das Durchschnittsalter der Bevolkerung erhoht sich in den in den kommenden Jah-
ren erwartungsgemal3: Ende des Jahres 2009 lag das Durchschnittsalter der Rends-
burger noch bei 42,9 Jahre und bei den Bidelsdorfer bei rund 46 Jahre. Bis zum
Ende des Vorausschatzungszeitraums im Jahr 2025 wird es in der Trendvariante der
Vorausschatzung in Rendsburg um zwei Jahre auf 44,9 Jahre und in Bidelsdorf um
rund 2,5 Jahre auf 48,5 Jahre ansteigen.

7.4  Entwicklung der Privathaushalte in Rendsburg/Bldelsdorf bis zum Jahr
2025

Auf der Grundlage der Vorausschatzung der Bevolkerung kann die Zahl der Haus-
halte bis zum Jahr 2025 prognostiziert werden. Fir die Prognose wurde das Haus-
haltsbildungsverhalten im Jahr 2009 in Form von sogenannten Haushaltsmitglieder-
guoten fiir den Prognosezeitraum konstant gehalten. Auf Basis der wohnungsnach-
fragerelevanten Bevdlkerung ergab sich in Rendsburg/Budelsdorf im Jahr 2009 eine
Nachfrage von rund 19.150 Haushalten (5.060 Haushalte in Blidelsdorf und 14.110
Haushalte in Rendsburg), ohne Beriicksichtigung der Untervermieter

Aufgrund der demographischen Veranderungen und des Riickgangs der Bevélke-
rung sinkt in der Trendvariante die wohnungsnachfragerelevante Zahl der Haushalte
von 2009 bis 2025 um rund 3 % bzw. 600 Haushalte auf damit rund 18.550 Haushal-
te in Rendsburg/Bldelsdorf. Hierbei ergibt sich aufgrund des demographischen
Wandels in Biidelsdorf ein anteilig héherer prozentualer Riickgang von 4,5 % auf
4.830 Haushalte. Durch die geringen Potenziale, die sich aus der derzeitigen Bevol-
kerung ergeben, und die ricklaufige Zuwanderung von Haushalten im Alter von Ei-
genheimgrindern, sinkt die Zahl der Haushalte.

Auch in Rendsburg kommt es, aufgrund des Riickgangs der wohnungsnachfragere-
levanten Bevolkerung, zu einer Abnahme der Nachfrage bis 2025 um rund 400
Haushalte bzw. um 2,9 % auf 13.700 Haushalte. Im Verhaltnis zum Rickgang der
Bevolkerung um rund 1.350 Personen ist der Riickgang der Nachfrage jedoch deut-
lich geringer. Verantwortlich hierfur ist die Veranderung der altersstrukturellen Zu-
sammensetzung in Rendsburg, welche zu einer Verkleinerung der Haushalte fuhrt.

In der oberen Variante ,Bevdlkerungsentwicklung” geht unter den im Abschnitt 7.2
beschriebenen Annahmen die Zahl der Haushalte in Rendsburg/Budelsdorf, auf-
grund des geringeren Bevolkerungsriickgangs im gleichen Zeitraum, nur um rund
150 Haushalte bzw. um 0,8 % zuriick und betragt im Jahr 2025 damit 19.000 Haus-
halte. Im Prognosezeitraum kommt es sogar noch bis zum Jahr 2015 zu einem leich-
ten Anstieg der Nachfrage auf zunachst 19.250 Haushalte, bevor sich der allgemei-
ne Trend in Deutschland auch in Rendsburg/Bidelsdorf bemerkbar macht.

In Rendsburg kommt es, aufgrund der in dem Szenario angenommenen geringeren
Abwanderung von haushaltsbhildenden Bevdlkerungsgruppen, nur zu einem Riick-
gang der Nachfrage um 50 Haushalte bzw. 0,4 %. In Budelsdorf kbnnen dagegen
die sich bereits abzeichnenden Trends auch in der oberen Variante nur bedingt auf-
gefangen werden, so dass die Nachfrage auch in der oberen Variante um 2 %, bzw.
um 100 Haushalte, abnimmt (vgl. Abb. 7.4-1).
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Abb. 7.4-1 Haushaltsentwicklung in Rendsburg/Biidelsdorf bis 2025
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Quelle: Prognoseberechnung F+B © F+B 2011

In der unteren Variante (vgl. auch hier zu den Annahmen der Variante Abschnitt 7.2)
sinkt die Zahl der Haushalte im Prognosezeitraum mit 5,7 % bzw. 1.100 Haushalten
deutlich und betragt im Jahr 2025 nur noch 18.050 Haushalte. Wegen der in den
letzten Jahren verringerten Zuwanderung aus anderen Gebieten kommt es zu einer
negativeren Entwicklung der Haushalte. Differenziert nach den beiden Teilstadten
kommt es zwischen 2009 und 2025 in Rendsburg zu einen Rickgang der Nachfrage
um rund 750 Haushalte und in Bidelsdorf um rund 350 Haushalte.

Wie schon bei der Bevolkerungsentwicklung, gibt es auch bei der Entwicklung der
Privathaushalte, neben der Veranderung der absoluten Zahl, auch strukturelle Ver-
anderungen. Die Zahl der Einpersonenhaushalte wird in der Trendvariante bis zum
Jahr 2025 in Rendsburg/Bidelsdorf in etwa konstant bleiben (Rickgang um 40
Haushalte bzw. 0,5 %). Betrachtet man die Ein- und Zweipersonenhaushalte zu-
sammen, so kann in Rendsburg/Bldelsdorf ein Rickgang dieser Haushalte im
Prognosezeitraum um rund 200 Haushalte bzw. um 1,2 % auf 14.130 Haushalte
gerechnet werden, leicht ,positiver” als die Entwicklung der Gesamtzahl der Haus-
halte.
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Abb. 7.4-2  Anzahl der Haushalte nach Haushaltsgrof3en Rendsburg/
Budelsdorf 2009 bis 2025 — Trendvariante
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Quelle: Prognoseberechnung F+B © F+B 2011

Auf der anderen Seite kommt es zu einer starken Abnahme der Zahl der Dreiperso-
nenhaushalte um 10 % und der Zahl der Vierpersonenhaushalte um 11 % (vgl. Abb.
7.4-2).

In Budelsdorf sinkt die Zahl der Vierpersonenhaushalte sogar um knapp 15 %. Die
hdchsten absoluten Veranderungen ergeben sich bei den Dreipersonenhaushalten
mit einer Abnahme von 230 Haushalten und den Vierpersonenhaushalten mit einer
Abnahme von rund 200 Haushalten. Die Zahl der Haushalte mit finf und mehr Per-
sonen sinkt um rund 6 % damit sehr deutlich. Aufgrund der derzeit bereits geringen
Anzahl dieser Haushaltsgruppe betragt der absolute Riickgang aber nur rund 40
Haushalte.

Die Veranderung der HaushaltsgroRenstruktur beruht insbesondere auf der ,inneren
Dynamik” der Haushalte. Im Betrachtungszeitraum bis zum Jahr 2025 werden sich
viele heute noch grof3e Haushalte sukzessive verkleinern, sei es durch den Auszug
der Kinder aus dem Elternhaushalt (was dann wiederum zur Neugrindung eines
oder mehrer kleiner Haushalte fuhrt), Trennungen/Scheidungen oder durch den Tod
eines Partners. Hierdurch verringert sich in der Regel die HaushaltsgroRe der El-
ternhaushalte, ohne dass hierdurch familiengerechter Wohnraum auf dem Woh-
nungsmarkt frei wird. Ein so starker Singularisierungsprozess, wie in der Vergan-
genheit, wird sich jedoch zukiinftig nicht mehr ergeben, da der hohe Anteil der im
Alter allein lebenden Frauen abnimmt.
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Auch in der oberen Variante ergeben sich ahnliche Verschiebungen in der Haus-
haltsstruktur. Im Gegensatz zur Entwicklung in der Trendvariante, kommt es, bei der
Zahl der Ein- und Zweipersonenhaushalte in Rendsburg/Budelsdorf, zu einem mode-
raten Anstieg bis 2025 um 170 Haushalte oder 1,4 %. Die héchsten Riickgange er-
geben sich auch in der oberen Variante bei den Drei- und Vierpersonenhaushalten.
Relativ sinkt der Anteil der Vierpersonenhaushalte um 7 % am stérksten, absolut
kann der starkste Riickgang bei den Vierpersonenhaushalten mit 160 Haushalten
beobachtet werden (vgl. Abb. 7.4-3).

Abb. 7.4-3  Anteil der Haushalte nach Haushaltsgréf3e 2009 bis 2025
Rendsburg/Budelsdorf

Untere Variante Trendvariante Obere Variante
100% Tz T3z 1311132 33 [[ 32 [[ 3L ][ 32 33 32 |[ 32 |[ 32
97 || 92 || 89 || 88 97 || 92 || 90 || 89 97 92 || 91 || 90
80% - 125 | 121 || 11,7 || 115 125 || 121 || 119 || 117 125 || 122 || 119 (| 11,7 ||
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B 1 Pers. @ 2Pers. O 3Pers. O 4 Pers. [ 5u.m. Pers.
Quelle: Prognoseberechnung F+B © F+B 2011
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In der unteren Variante nimmt die Zahl der Einpersonenhaushalte in Rends-
burg/Budelsdorf um 230 Haushalte ab und liegt damit um 2,5 Prozentpunkte unter-
halb der Entwicklung in der Trendvariante. Vorrangig ergibt sich ein Rickgang durch
die Entwicklungen in Rendsburg, wo der Riickgang um 200 Haushalte bzw. 3,4 %
erwartet wird. Die Abwanderung jingerer Haushalte, die ihre erste eigene Wohnung
beziehen, bedingt einen Riickgang dieser Nachfragegruppe. In Blidelsdorf sinkt der
Anteil der Einpersonenhaushalte geringer, da die jingeren Haushalte keine so groRRe
Bedeutung auf dem regionalen Wohnungsmarkt haben und der héhere Anteil &lterer
Birger auch die Bildung kleinerer Haushalte bedingt und somit kompensierend wirkt.

Durch die demografische Veranderung und die strukturellen Verschiebungen kommt
es zu einer weiteren Verringerung der durchschnittlichen Personenzahl je Haushalt.
Im Jahr 2009 lag die durchschnittliche HaushaltsgréRe in Rendsburg/Bidelsdorf
rechnerisch noch bei 2,1 Personen je Haushalt.

In der Trendvariante verringert sich die durchschnittliche Haushaltsgrof3e bis 2025 in
der Vorausschéatzung leicht auf 2,0 Personen je Haushalt.

In der oberen Variante kommt es zu einer geringfligig geringeren durchschnittlichen
HaushaltsgrofRe auf 2,02 Personen je Haushalt, da durch die Zuwanderung von Fa-
milien der Trend zu kleineren Haushalten etwas gebremst wird. In der unteren Vari-
ante sinkt die durchschnittliche Haushaltsgréf3e ebenfalls auf 2,0 Personen je Haus-
halt, da ein geringer Zuzug von Familien —in der Regel Haushalte mit mehreren
Personen — nach Rendsburg/Budelsdorf angenommen wird..

Der Anteil der Haushalte mit nur einer Person wird in Rendsburg/Budelsdorf in der
Trendvariante bis 2025 von rund 40 % auf rund 42 % ansteigen. Bei den ubrigen
HaushaltsgréRen ergeben sich lediglich Verschiebungen von unter einem Prozent-
punkt. Die Trends in der oberen und unteren Variante fallen &hnlich aus, es kommt
lediglich zu sehr geringfugigen Verschiebungen der Anteile der einzelnen Haushalts-
gréRenklassen (vgl. Abb. 7.4-4 und 7.4-5).
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Abb. 7.4-4  Anzahl und Anteile der HaushaltsgréRRengruppen Rendsburg —
Trendvariante
Anzahl Haushalte i. d. Haushaltsgruppe Zuwachs/
absolut und Anteil in % im Jahr Ruckgang d.
Haushalts-
gruppe 2009
2009 2015 2020 2025 bis 2025
Haushalts- absolut und
groike in %
1 Person 5.810 5.890 5.830 5.760 -50
(41,2%)| (41,9%)| (42,0%) (42,0 %) (-0,9 %)
2 Personen 4.690 4.690 4.680 4.640 -50
(33,2%)| (33,4%)| (33,7%) (33,9 %) (-1,1 %)
3 Personen 1.740 1.690 1.630 1.590 -150
(123%)| (120%)| (11,8%) (11,6 %) (-8,6 %)
4 Personen 1.370 1.300 1.260 1.240 -130
(9,7 %) (9,3 %) (9,1 %) (9,1 %) (-9,5 %)
5 und mehr 500 480 470 470 -30
Personen (3,6 %) (3,4 %) (3,4 %) (3,4 %) (-6,0 %)
Insgesamt 14.110 14.050 13.870 13.700 -410
(100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (-2,9 %)
Quelle: Prognoseberechnung F+B © F+B 2010
Abb. 7.4-5 Anzahl und Anteile der HaushaltsgréRRengruppen
Budelsdorf — Trendvariante
Anzahl Haushalte i. d. Haushalts- Zu-
gruppeabsolut und Anteil in % im Jahr wachs/Ruck-
gang d.
Haushalts-
gruppe 2009
2009 2015 2020 2025 bis 2025
Haushalts- absolut und
grofe in %
1 Person 1.960 2.010 2.010 1.970 +10
(38,7 %) (40,1 %) (40,7 %) (40,8 %) (+0,5 %)
2 Personen 1.840 1.800 1.780 1.760 -80
(36,4 %) (35,9 %) (36,0 %) (36,4 %) (-4,3 %)
3 Personen 650 620 600 570 -80
(12,8 %) (12,4 %) (12,1 %) (11,8 %) (-12,3 %)
4 Personen 480 450 430 410 -70
(9,5 %) (9,0 %) (8,7 %) (8,5 %) (-14,6 %)
5 und mehr 130 130 120 120 -10
Personen (2,6 %) (2,6 %) (2,5 %) (2,5 %) (-7,7 %)
Insgesamt 5.060 5.010 4.940 4.830 -230
(100 %) (100 %) (100 %) (100 %) (-4,5 %)
Quelle: Prognoseberechnung F+B © F+B 2011
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Betrachtet man die Haushaltsgrof3enstruktur in der Trendvariante in Rendsburg,
so liegt der Anteil der Einpersonenhaushalte im Jahr 2009 mit 41,2 % geringflgig
Uber dem Anteil in Rendsburg/Bidelsdorf. Der Anteil der Ein- und Zweipersonen-
haushalte steigt bis 2025 auf rund 76 % an (vgl. Abb. 7.4-4). In Bldelsdorf kommt
es sogar zu einem Anstieg auf knapp 77 %, wobei der Anteil in 2009 um einen
Prozentpunkt 0ber dem Durchschnitt von Rendsburg/Budelsdorf lag (vgl.
Abb. 7.4-5). Ursache durfte auch hier wieder der hdéhere Anteil alterer Bevolke-
rungsgruppen in Bidelsdorf sein, wodurch sich tendenziell mehr kleinere Haushal-
te ausbilden.

ErwartungsgemaR verandert sich aber nicht nur die Gré3enstruktur, sondern auch
die altersstrukturelle Zusammensetzung der Haushalte. Bei der Altersgruppe der
Haushaltsvorstande unter 30 Jahren kommt es in der Trendvariante in Rends-
burg/Budelsdorf bis zum Jahr 2025 zu einem Riickgang von rund 820 Haushalten.
Bei dieser Gruppe handelt es sich zumeist um Haushaltsneugriinder (vgl.
Abb. 7.4-6).

Abb. 7.4-6 Vorausschatzung der Veranderung der Anzahl der Haushalte nach
Altersgruppen 2009 bis 2025 in Rendsburg/ Blidelsdorf — Trendvariante
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Quelle: Prognoseberechnung F+B © F+B 2011

Am starksten fallt der Rlickgang der Einpersonenhaushalte der Altersgruppe unter
30 Jahre (400 Haushalte) aus. Ein Anstieg bei den Einpersonenhaushalten ergibt
sich bis 2025 mit einem Plus von 440 Haushalten insbesondere in der Altersgrup-
pe 80 Jahre und é&lter. Insgesamt kommt es in dieser Altersgruppe zu einem An-
stieg der Haushaltszahl um rund 590 Haushalte.

Aufgrund der hohen Zunahme alterer Haushalte, verschiebt sich die Nachfrage
starker auf die spezifischen Bedarfe alterer Menschen. Benétigt werden voraus-
sichtlich mehr schwellenfreie/-arme Wohnraumangebote (Wohnungszugang, Bad
u. &.) mit ergdnzenden Dienstleistungen, wie einem Notruf oder Pflegeangeboten.
Bei diesen Wohnungen wird es sich voraussichtlich auch um Wohnungen im unte-
ren Preissegment handeln muissen, da die Haushaltseinkommen der zukinftigen
Rentnergenerationen vielfach eher geringer als heute ausfallen werden.
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Aufgrund der derzeitigen Alterstruktur in Bldelsdorf kommt es bis zum Jahr 2025
zu einem Anstieg der Haushalte in der Altersgruppe der 45 bis 64 Jahre. Auch in
der Altersgruppe 80 Jahre und alter kommt es zu einem Anstieg um 250 Haushal-
te. Dies entspricht einen Anstieg um 65 %. In Rendsburg kommt es nur in den
Altersgruppen unter 45 Jahre zu einem Riickgang der Haushalte. Insbesondere in
der Altersgruppe unter 30 Jahre kommt es zu einer Verringerung um 17 % auf
rund 3.230 Haushalte im Jahr 2025. Wie auch in Budelsdorf kann auch in Rends-
burg ein erhdhter Anstieg der Einpersonenhaushalte in der Altersgruppe 80 Jahre
und alter festgestellt werden. Ihr Anteil an den Einpersonenhaushalten steigt in
Rendsburg im Prognosezeitraum von 14.5 % auf 19,0 % deutlich an. Noch deutli-
cher ist der Anstieg in Bidelsdorf von 14,0 % in 2009 auf 23,2 % in 2025.

Bei den Seniorenhaushalten kommt es in den nachsten Jahren zu einer deutli-
chen Zunahme: Zwar sinkt die Anzahl der Jungseniorenhaushalte im Alter von 65
bis 79 Jahre bis zum Jahr 2025 in der Trendvariante um rund 110 Haushalte, die
Anzahl der Haushalte mit einem hochbetagten Haushaltsvorstand ab 80 Jahre
steigt dagegen deutlich um rund 590 Haushalte an. Durch diese Entwicklung
steigt die absolute Zahl der Seniorenhaushalte ab 65 Jahre um rund 480 Haushal-
te in Rendsburg/Bldelsdorf in den néachsten Jahren an, wahrend es insgesamt zu
einem Rickgang der Nachfrage kommt (vgl. Abb. 7.4-7).

Abb. 7.4-7  Entwicklung Anzahl der Seniorenhaushalte in Rendsburg /
Bidelsdorf 2009 bis 2025 —Trendvariante

Haushalte
6.000

2009 2015 2020 2025

@ 65 bis 79 Jahre O 80 Jahre und &lter

Quelle: Prognoseberechnung F+B © F+B 2011

Durch den deutlich starkeren Anstieg der Zahl der Haushalte hochbetagter Haus-
haltsvorstéande erhoht sich deren Anteil an allen Seniorenhaushalten von 28 % im
Jahr 2009 auf rund 36 % im Jahr 2025. In Budelsdorf steigt der Anteil von 24 %
auf 38 % sogar deutlich starker. In Rendsburg wird der Anstieg dagegen ,nhur“ um
5 Prozentpunkte von 30 % auf 35 % geschatzt. Dies zeigt, dass voraussichtlich
zukunftig eine hohere Nachfrage nach altersgerechten Wohnraumangeboten von
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alteren Senioren ab 80 Jahre zu erwarten ist. Insgesamt erhéht sich der Anteil der
Seniorenhaushalte in der Stadt an allen Haushalten in den nachsten 16 Jahren
um rund vier Prozentpunkte auf dann etwa 32 % (in Budelsdorf von 31 % auf
35 %, in Rendsburg von 27 % auf 31 %).

7.5 Wohnungsnachfrage in Rendsburg/Budelsdorf bis zum Jahr 2025 -
Neubaubedarf

Mit den zuvor dargestellten Prognosekomponenten ,Bevolkerungs- und Haushalt-
entwicklung” sowie auf der Grundlage von Annahmen zu weiteren Prognosepa-
rametern kann eine Vorausschatzung der Wohnungsnachfrage durchgefuhrt wer-
den. Folgende Annahmen liegen zugrunde:

— Wohnungsmarkte weisen in der Regel einen sogenannten Wohnungsabgang
auf, da ein geringer Anteil an Wohnungen und Hausern regelmafig vom Markt
~verschwindet®. Hieraus ergibt sich ein sogenannter Ersatzbedarf an Wohn-
raum. Griinde fir den Wohnungsabgang sind vor allem Wohnungsabris-
se/Ruckbau (z. B. weil eine Investition in die Immobilie nicht mehr wirtschaft-
lich ist oder mit einem Neubau das Grundstiick besser ausgenutzt werden
kann), zum Teil aber auch Wohnungsbestandsentwicklungen (kleine Woh-
nungen werden zusammengelegt) oder Zweckentfremdungen von Wohnraum
(z. B. Buro- oder Praxisnutzungen). In der Vorausschatzung fir die beiden
Stadte wurde auf der Grundlage der Entwicklung in der Vergangenheit ein
jahrlicher Abgang an Wohneinheiten von 0,15 % des Wohnungsbestands in
Ein- und Zweifamilienhausern und von 0,35 % des Wohnungsbestands in
Mehrfamilienhausern angesetzt. Hieraus ergibt sich fir Rendsburg bis zum
Jahr 2025 ein Riuckgang des Wohnraumangebots von um 690 Wohneinheiten
und fur Budelsdorf von rund 200 WE.

— Aufgrund des derzeit bestehenden Angebotsiiberhangs auf dem Wohnungs-
markt wird kein besonderer Nachholbedarf im Sinne eines umfangreicheren
unbefriedigten Wohnungsbedarfs durch einzelne Nachfragergruppen ange-
setzt.

— Durch Umziige oder Modernisierungen u. &. steht ein kleiner Teil an Wohnun-
gen dem Markt jeweils nicht zur Verfiigung. Damit Wohnungsmarkte funktio-
nieren, muss die Zahl der Wohneinheiten daher leicht héher sein, als die An-
zahl der zu versorgenden bzw. nachfragenden Haushalte. Es wird daher eine
notwendige Fluktuations- bzw. Wohnungsbestandsreserve von 3 % des Woh-
nungsbestandes angesetzt.

© F+B 2011

Zur Berechnung der auf dem Wohnungsmarkt aktiven Nachfrage wird von der
Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte ausgegangen. Abgezogen wurden
jene Haushalte, die ihren Wohnraumbedarf nicht tber das sogenannte ,Normal-
wohnungsangebot”, sondern tber Gemeinschaftsunterkiinfte decken oder aber
bei anderen Haushalten (zumeist Angehdrigen) mitwohnen. Hierzu gehdren zum
einen die Haushalte in Senioren- bzw. Pflegeheimen, die in der Asylbewerberun-
terkunft lebenden Haushalte sowie andere Gruppen, wie beispielsweise die bei
ihren Kindern wohnenden alteren Menschen. Diese Haushalte wurden zur Ermitt-
lung der Wohnraumnachfrage nicht beriicksichtigt, da sie hier nicht zur relevanten
Gruppe der ,Normalwohnungsnachfrager” gehéren.
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Fur Rendsburg ergibt sich in der Trendvariante der Vorausschatzung bis zum Jahr
2025 ein Ruckgang der Normalwohnungen nachfragenden Haushalte von heute
rund 14.100 Wohneinheiten (WE) auf dann rund 13.700 WE. Dies entspricht ei-
nem Rickgang des Wohnungsbedarfs von rund 3 %.

Geht man von den oben skizzierten Wohnungsabgangsraten aus, so verringert
sich der heutige Wohnungsbestand in Rendsburg (ohne Bertcksichtigung von
Neubauten) im Zeitraum bis 2025 von heute rund 15.900 Wohneinheiten (WE) auf
dann rund 15.200 WE. In der Bilanz verringert sich hierdurch der Wohnungsuiber-
hang von heute rund 1.800 WE auf dann rund 1.500 WE im Jahr 2025 (vgl. Abb.
7.5-1). Berucksichtigt man zuséatzlich eine Fluktuationsreserve von 3 % der woh-
nungsnachfragenden Haushalte fur einen funktionierenden Wohnungsmarkt, so
verringert sich der Uberhang insgesamt auf eine GréRenordnung von aktuell rund
1.400 WE und geht bis 2025 auf rund 1.100 WE zurtick.

Abb. 7.5-1 Ergebnisse der Wohnungshedarfsprognose Rendsburg 2025
— Trendvariante (Abweichungen durch Rundungen)

Komponenten der Jahr

Prognose
2009 2015 2020 2025

Wohnungsnachfragende Haushalte 14.100 14.040 13.870 13.700

insgesamt

davon Nachfrage Ein- u. Zweifa- 5.180 5.360 5.490 5.610
milienh&user

davon Nachfrage Mehrfamilien- 8.920 8.680 8.380 8.090
h&auser

Angebot: Wohnungsbestand ins- 15.910 15.650 15.430 15.220
gesamt in Wohneinheiten (inkl.
Abgang, ohne Neubau)

davon Ein- u. Zweifamilienhauser 5.290 5.250 5.220 5.180

davon Mehrfamilienhauser 10.620 10.400 10.210 10.040

Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf); 1.810 1.610 1.560 1.520
exkl. 3 % Fluktuationsreserve

davon Ein- u. Zweifamilienhauser 110 -110 -270 -430

davon Mehrfamilienhauser 1.700 1.720 1.830 1.950

Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf); 1.390 1.190 1.140 1.110
inkl. 3 % Fluktuationsreserve

davon Ein- u. Zweifamilienh&user -50 -270 -440 -600

davon Mehrfamilienh&auser 1.430 1.460 1.580 1.710

Quelle: Prognoserechnung F+B © F+B 2011
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Bei den Ergebnissen der Vorausberechnung ergibt sich eine unterschiedliche
Entwicklung in den Teilmérkten der Ein- und Zweifamilienhduser sowie der Mehr-
familienhduser. Wahrend es im Marktsegment der Mehrfamilienhauser in Rends-
burg einen deutlichen Uberhang des Angebots iiber die Nachfrage gibt, der sich
im Zeitraum der Vorausschatzung aufgrund Wohnungsabgéngen nur leicht heute
von rund 2.200 WE auf rund 1.950 WE im Jahr 2025 verringert, zeigt sich in der
Vorausberechnung im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser ein (Nachhol-)
Bedarf in der GroRenordnung von rund 400 Wohneinheiten (vgl. Abb. 7.5-1).

Abb. 7.5-2 Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose Rendsburg
bis zum Jahr 2025 -Prognosekorridor
Komponenten der Prognosevariante
Prognose
Untere Trend- Obere
Variante variante Variante
Wohnungsnachfragende Haus- 13.330 13.700 14.060
halte insgesamt
Angebot: Wohnungsbestand ins- 15.220 15.220 15.220
gesamt in Wohneinheiten (inkl.
Abgang, ohne Neubau)
Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf); 1.890 1.520 1.160
exkl. 3 % Fluktuationsreserve
Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf); 1.490 1.110 740
inkl. 3 % Fluktuationsreserve
davon Ein- u. Zweifamilienhauser -590 -600 -610
davon Mehrfamilienhauser 2.080 1.710 1.350
Quelle: Prognoserechnung F+B © F+B 2011

Je nach Variante der Vorausschatzung ergibt sich fir Rendsburg bis zum Jahr
2025 Uber die obere und untere Variante der Vorausschatzung, bei Berucksichti-
gung der Fluktuationsreserve fur den Gesamtmarkt, ein bilanzieller Korridor des
Wohnungstberhangs zwischen rund 1.500 WE in der unteren Variante der Vor-
ausschatzung und rund 750 WE in der oberen Variante (vgl. Abb. 7.5-2).

In Budelsdorf stellt sich die Entwicklung wie folgt dar: In der Trendvariante ergibt
bis zum Jahr 2025 ein Rickgang der Anzahl der wohnungsnachfragenden Haus-
halte von heute rund 5.100 auf dann rund 4.800. Dies entspricht einem Riickgang
des Wohnungsbedarfs von rund 5 %.

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf

Seite 95 von 133

In Budelsdorf
Ruckgang des
Wohnungsbedarfs
um knapp 5 % bis
zum Jahr 2025



Abb. 7.5-3 Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose Blidelsdorf 2025 -Trendvariante

Komponenten der Prognose Jahr

2009 2015 2020 2025

Wohnungsnachfragende Haushalte 5.070 5.015 4.940 4.830
insgesamt

davon Nachfrage Ein- u. Zweifamilien- 2.640 2.690 2.720 2.750
hauser

davon Nachfrage Mehrfamilienhauser 2.430 2.320 2.220 2.080

Angebot: Wohnungsbestand insgesamt 5.410 5.330 5.270 5.200
in Wohneinheiten (inkl. Abgang, ohne
Neubau)

davon Ein- u. Zweifamilienhuser 2.670 2.650 2.630 2.610

davon Mehrfamilienhauser 2.740 2.680 2.640 2.590

Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf) 340 315 330 370
exkl. 3 % Fluktuationsreserve

davon Ein- u. Zweifamilienhauser 30 -40 -90 -140

davon Mehrfamilienh&auser 310 360 420 510

Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf); 190 170 180 230
inkl. 3 % Fluktuationsreserve

davon Ein- u. Zweifamilienhauser -50 -120 -170 -220

davon Mehrfamilienhauser 240 290 350 450

Quelle: Prognoserechnung F+B © F+B 2011

Geht man auch hier von den oben skizzierten Wohnungsabgangsraten aus, so
verringert sich der heutige Wohnungsbestand in Bidelsdorf (ohne Berticksichti-
gung moglicher Neubauten) im Zeitraum bis 2025 von heute rund
5.400 Wohneinheiten (WE) auf dann rund 5.200 WE. In der Bilanz erhoht sich der
Wohnungstiberhang in Bldelsdorf leicht von heute rund 340 WE auf dann rund
370 WE im Jahr 2025 (vgl. Abb. 7.5-3). Berlcksichtigt man auch hier zusatzlich
eine Fluktuationsreserve von 3 % der wohnungsnachfragenden Haushalte, so
verringert sich der aktuelle Uberhang insgesamt auf eine GréRenordnung von
derzeit rund 190 WE. Bis zum Jahr 2025 steigt er auf eine Gré3enordnung von
rund 230 WE an.

Auch in Budelsdorf ist von einer unterschiedlichen Entwicklung in den Teilmérkten
der Ein- und Zweifamilienhduser sowie der Mehrfamilienhduser auszugehen.
Wahrend es hier im Marktsegment der Mehrfamilienhauser einen leichten Uber-
hang des Angebots gibt, der sich im Zeitraum der Vorausschétzung leicht von
heute rund 480 WE auf rund 510 WE im Jahr 2025 erhoht, zeigt sich in der Vor-
ausberechnung im Segment der Ein- und Zweifamilienhduser ein leichter (Nach-
hol-) Bedarf in der Gré3enordnung von rund 140 Wohneinheiten.
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Abb. 7.5-4

bis zum Jahr 2025 - Prognosekorridor

Ergebnisse der Wohnungsbedarfsprognose Budelsdorf

Komponenten der Prognose Prognosevariante
Untere Trend- Obere
Variante variante Variante
Wohnungsnachfragende Haushalte 4.710 4.830 4.960
insgesamt
Angebot: Wohnungsbestand insgesamt in 5.200 5.200 5.200
Wohneinheiten (inkl. Abgang, ohne Neu-
bau)
Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf); 490 370 240
exkl. 3 % Fluktuationsreserve
Bilanz (+=Uberhang/ -=Bedarf); 350 230 90
inkl. 3 % Fluktuationsreserve
davon Ein- u. Zweifamilienhauser -210 -220 -220
davon Mehrfamilienhduser 560 450 310
Quelle: Prognoserechnung F+B © F+B 2011

Je nach Variante ergibt sich dabei in Bludelsdorf bis zum Jahr 2025 fur den Ge-
samtmarkt mit der oberen und unteren Variante der Vorausschatzung (bei Be-
ricksichtigung der Fluktuationsreserve) ein bilanzieller Korridor des Wohnungs-
Uberhangs zwischen rund 350 WE in der unteren Variante der Vorausschéatzung
und rund 90 WE in der oberen Variante (vgl. Abb. 7.5-4).

Fur den Gesamtraum Rendsburg/Bldeldsdorf ergibt sich aus Berechnungen ein
Neubaubedarf im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser von rund 800 Einhei-
ten. Die Landesplanung Schleswig-Holstein sieht im Zeitraum 2010 bis 2025 ei-
nen Wohnungsneubaubedarf im Landkreis Rendsburg-Eckernférde von rund
5.800 Wohneinheiten, der sich aus einem Neubaubedarf, einem Ersatzbedarf und
einer Mobilitatsreserve von einem 1 % zusammensetzt.** Als Bedarf fir den ge-
samten GEP-Raum werden davon rund 1.500 Wohneinheiten angesetzt. Setzt
man die Bedarfsabschatzungen zueinander ins Verhéltnis, so misste ein wesent-
licher Schwerpunkt der zukinftigen Neubauentwicklung im GEP-Raum in Rends-
burg und Bidelsdorf liegen.

% vgl. Sabina GroR, Innenministerium Schleswig-Holstein, Landesplanung: Wohnungsneubaubedarf im

Lebens- und Wirtschaftsraum Rendsburg. Vortrag im Arbeitsauschuss der GEP Rendsburg am 19.
Mai 2011 in Rendsburg.
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Zusammenfassung/Bewertung

Die Entwicklung der Wohnungsnachfrage in den beiden Stadten Rendsburg und
Bidelsdorf wurde auf Grundlage des F+B-Prognosemodells in drei Varianten vor-
ausgeschatzt. Die Prognosevarianten unterscheiden sich, in Bezug auf die An-
nahmen, Uber die kiinftige Entwicklung der Zu- und Fortziige. Nach den Ergebnis-
sen der demographischen Analyse geht F+B davon aus, dass sich die Entwick-
lung der vergangenen Jahre im Zeitraum der Prognose bis zum Jahre 2025 in
etwa fortsetzt (Trendvariante). Danach wird sich die Zahl der wohnungsnachfra-
genden Haushalte in Rendsburg/Blidelsdorf von 19.170 (im Basisjahr 2009) auf
18.530 (2025) verringern. Das entspricht einem Riickgang der Bevdlkerung von
39.500 Einwohnern (2009) auf 37.300 im Jahre 2025 (Rickgang um 5%).° Ob-
wohl es sich bei der F+B-Prognose um eine Vorausschatzung der wohnungsnach-
fragerelevanten Bevdlkerung handelt (Beriicksichtigung der Haupt- und Neben-
wohnsitzinhaber, Untermieter, ohne eigene Erstwohnungsnachfrage und Heimbe-
volkerung sind ausgenommen), werden damit im Kern die Tendenzen der aktuel-
len Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistikamtes Nord im Auftrag der Lan-
desplanung bestatigt. Im Landkreis Rendsburg/Eckerférde wird von einem Bevél-
kerungsrickgang von 4,4%, fir Lubeck von 3,3% und fir Neumiinster von 8,1%,
ausgegangen.

Bei einem Wohnungsbestand von rund 21.300 Wohnungen im Jahre 2009, wel-
cher sich durch einen ,natirlichen* Wohnungsabgang nur geringfligig verringert,
ergibt sich im Jahre 2025, bei einem Bestand von 20.420 Wohnungen, ein Uber-
angebot von 1.340 Wohnungen. Dabei ist allerdings noch nicht beriicksichtigt,
dass sich die Nachfrage nach den Gebaudearten, nach Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie Mehrfamilienhdusern unterschiedlich entwickeln wer-
den. Nach den Prognoseergebnissen ergibt sich eine bis zum Jahre 2025 zusatz-
liche Nachfrage von rund 800 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der
Angebotstiberhang bei Mehrfamilienhdusern, derzeit bereits rund 1.500 Wohnun-
gen, wird sich danach auf knapp 2.200 Wohnungen erhdhen.

Im Rahmen des zukinftigen Monitorings der Wohnungsmarktentwicklung (vgl.
Abschnitt 9) wird zukiinftig zu Uberprifen sein, in Richtung welcher der Varianten
der Vorausschéatzung sich Angebot und Nachfrage auf den Wohnungsmarkten in
Rendsburg und Bidelsdorf entwickeln, um Planungen und Konzepte ggf. in Rich-
tung der Nachfrageentwicklung anpassen zu kénnen.

40 Vgl. Statistikamt Nord, Bevdlkerungsvorausberechnung 2010-2025 fur die Kreise und kreisfreien

Stadte in Schleswig-Holstein, 15. Mérz 2011.
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7.6 Vergleich der Vorausschatzungen im Rahmen des Wohnungs-
marktkonzepts mit der aktuellen Wohnungsmarktprognose des IfS
Berlin im Auftrag des Innenministeriums Schleswig-Holstein

Nach Abschluss der Arbeiten am Wohnungsmarktkonzept (WMK) fir die Stadte
Rendsburg und Budelsdorf hat das Innenministerium Schleswig-Holstein (IM S-H)
eine Wohnungsmarktprognose veroffentlicht, die das IfS Institut fir Stadtforschung
und Strukturpolitik GmbH, Berlin, im Juni 2011 in der Vorausschau bis zum Jahre
2025 fertig gestellt hat*’. Eine solche Untersuchung wurde bereits 2005 mit einem
Prognosehorizont 2020 veréffentlicht. In Ergénzung zu der vom Statistikamt Nord
im Auftrag des IM S-H vorgelegten Bevolkerungsvorausberechnung soll mit dieser
Studie eine differenzierte Betrachtung regionaler Teilméarkte und eine im Landes-
kontext vergleichbare Einschatzung der regionalen Entwicklungsperspektiven er-
moglicht werden®. Sie zeigt die seit langerem zu beobachtenden Unterschiede der
Wohnungsmarktentwicklung in den lokalen Markten der Stadte und Gemeinden
des Landes auf und begrundet deshalb die Notwendigkeit einer regionalisierten
Betrachtung. Die Prognose des Landes hatte dabei nicht die Aufgabe, die klein-
rdumige Prognose in einem WMK zu ersetzen. Insbesondere eine detaillierte und
ortsbezogene Erfassung von Leerstanden und deren Auswirkungen auf den Neu-
baubedarf konnen dort nicht erfasst werden.

In der IfS-Prognose des Landes sind Aussagen zu der Stadt Rendsburg und deren
Umland einschlie3lich Budelsdorf enthalten. F+B stellt deshalb in Kurzform die
Methodik sowie die Annahmen und Ergebnisse der IfS-Prognose und der Progno-
sen gegeniber, die im Rahmen der Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes er-
arbeitet worden sind.

7.6.1 Methodik

Bei beiden Prognosen handelt es sich um klassische Wohnungsbedarfsprognosen,
welche durch Analysen der Nachfrage in Bezug auf Wohnungsgré3e und Bauform
Aussagen zur Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern und Wohnungen in
Mehrfamilienhdausern und nach der gewiinschten WohnungsgrofRe ermdglichen.

Grundsatzliche Unterschiede ergeben sich aus der Anlage der Untersuchungen,
flachendeckend fir das ganze Bundesland die eine und spezifisch ausgerichtet auf
die Untersuchungsstadte die andere Untersuchung.

41

Vgl. IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH, Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-
Holstein bis 2025, im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein, Berlin, Juni
2011

“2 Vorwort des Ministers in der aktuellen Verdffentlichung (ohne Seitenangabe)
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Abb. 7.6-1 R&aumliche Abgrenzung und Differenzierung der Prognosen

Nr. | IfS-Prognose Prognose WMK Rendsburg/
Budelsdorf

1 | Raumliche Abgrenzung

Land Schleswig-Holstein Stadte Rendsburg und Bidelsdorf
2 | Raumliche Differenzierung

Rendsburg; Umland von Rendsburg Rendsburg, Bidelsdorf, Rendsburg
(das sind alle Gemeinden die nach und Bidelsdorf gesamt

dem LEP zum Stadt- und Umlandbe-
reich bzw. zur GEP gehdren)
Sonstige Gemeinden im landlichen
Raum in den Nachbarkreisen von Kiel
(hier sind auch Gemeinden aus dem
Kreis Plon enthalten)

Quelle: IfS 2011, F+B 2011

Eine direkte Vergleichbarkeit ist daher nicht gegeben und insbesondere kann aus der
IfS-Prognose nicht der Bedarf fir die Stadt Biidelsdorf abgeleitet werden. Die Prog-
nose von F+B liefert hingegen Ergebnisse genau fur den Betrachtungsraum, zieht
weitere ortspezifische Informationen insb. Leerstande und daraus einen genaueren
Ersatzbedarf hinzu und ist daher als Basis fiir das WMK heranzuziehen, die Progno-
se des Landes dient als Vergleichsrahmen.

7.6.2  Voraussetzungen und Annahmen

Vorausschatzungen der Wohnungsnachfrage sind wie alle Prognosen immer ,Wenn-
dann-Aussagen“. Damit ist gemeint, dass die Ergebnisse von den Ausgangsdaten
und den Annahmen geprégt sind. Deshalb werden im Folgenden die wichtigsten
Annahmen der beiden Prognoseanséatze gegentiber gestellt.

Abb. 7.6-2 Voraussetzungen und Annahmen der Prognosen

Nr. | IfS-Prognose Prognose WMK Rendsburg/
Budelsdorf
1 | Prognosebasis
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz Bevolkerung mit Haupt- und Neben-
Basis: amtliche Bevolkerungsfort- wohnsitz, die ,Normal-Wohnungen*

schreibung des Statistikamtes Nord nachfragen (,wohnungsnachfragere-
levante Bevélkerung), d.h. abzlglich
der Personen, die in Heimen und ahn-
lichen Unterkliinften oder als Unter-
mieter wohnen.

Basis: Melderegister der Stadte
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Nr. | IfS-Prognose Prognose WMK Rendsburg/
Budelsdorf

2 | Wanderungen
Wanderungsquoten nach der Variante | Alters- und geschlechtsspezifische

1 W1 der 12. Koordinierten Bevol- Wanderungsquoten der Stadte als
kerungsvorausberechnung (KBV) Durchschnitt der Daten fiir die Jahre
berechnet und aus den globalen 2006 bis 2009

Trends fur Schleswig-Holstein abge-

leitet

3 | Geburten und Sterbefélle

Ahnliche Annahmen zu alters- und geschlechtsspezifischen Geburten- und
Sterbehaufigkeiten in Schleswig-Holstein (die F+B - Vorausschatzung bertck-
sichtigt dabei die Bevolkerungsstruktur in nach Altersgruppen starker differen-
zierter Form)

4 | Notwendige Fluktuationsreserve

1% des Bestandes ‘ 3 % des Bestandes

5 | Jahrlicher Wohnungsabgang/Ersatzbedarf

Einfamilienhauser: 0,10 % Einfamilienhauser: 0,10 %
Zweifamilienhduser: 0,10 % Zweifamilienhauser: 0,20 %
Mehrfamilienhéuser: 0,30 % Mehrfamilienhauser: 0,35 %
Ersatzbedarf bis 2025: 580 WE Ersatzbedarf bis 2025: 690 WE

Quelle: IfS 2011, F+B 2011

7.6.3 Ergebnisvergleich

Der Vergleich der Prognoseergebnisse bezieht sich jeweils auf die Stadt Rendsburg,
da die IfS-Prognose lediglich fir Rendsburg nicht aber fur Bidelsdorf gesonderte
Ergebnisse ausweist (siehe Abb. 7.6-3).

Bei der Vorausschatzung der kiinftigen Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2025
liegen die beiden Prognosen, allerdings bei unterschiedlicher Definition des Bevdlke-
rungsbegriffs, eng beieinander (IfS: -4%,F+B (Trendvariante): -5%).

Bei der kiinftigen Haushaltsentwicklung bis 2025 geht das IfS von konstanten Haus-
haltszahlen aus, wahrend F+B in der Trendvariante einen Rickgang der Haushalts-
zahlen von 3% vorausschatzt. Damit wird vom IfS die Zahl der Haushalte um rd. 400
héher angesetzt als von F+B in der Rendsburg-Prognose.

Nach den Ergebnissen der IfS-Prognose wird der Wohnungsneubaubedarf in
Rendsburg bis zum Jahre 2025 um insgesamt rund 500 Wohneinheiten steigen.
Nach den Vorausschatzungen von F+B wird sich dagegen die Wohnungsnachfrage
bis zum Jahr 2025 — in der Trendvariante — in den Teilméarkten unterschiedlich entwi-
ckeln, mit einem erheblichen — und steigenden — Wohnungstiberhang in Mehrfamili-
enhéusern und einem Neubaubedarf in Ein- und Zweifamilienhdusern (vgl. Abb.
7.6-3).
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Abb. 7.6-3 Ergebnisse der Prognosen bis 2025

Nr. | IfS-Prognose Prognose WMK Rendsburg/
Budelsdorf
1 | Bevélkerungsprognose
Bevolkerung mit Hauptwohnsitz: Wohnungsnachfragerelevante
- Ruckgang um 4 % Bevdlkerung (s.0.):

- Obere Variante: Ruckgang um 2%
- Trendvariante: Rickgang um 5%
- Untere Variante: Rickgang um 8%

2 | Haushaltsprognose
Anzahl der Haushalte: Anzahl der Haushalte:

- bleibt konstant (0%) - Obere Variante: Ruckgang um 0,8%
- Trendvariante: Rickgang um 3%

- Untere Variante: Rickgang um 5,7%

3 | Wohnungsneubaubedarf

- Ein- und Zweifamilienhauser: Trendvariante:
Neubaubedarf: 314 WE - Ein- und Zweifamilienhauser:
- Mehrfamilienhauser: Uberhang: ca. 1.700 WE
Neubaubedarf: 196 WE - Mehrfamilienhauser:

Neubaubedarf: ca. 600 WE

Quelle: IfS 2011, F+B 2011

Obwohl bereits heute in Rendsburg gréRere Leerstdnde im Geschosswohnungsbau
zu beobachten sind, nach der Auswertung der Stromzé&hlerdatei und Prognosebe-
rechnungen von F+B derzeit 1.200 bis 1.400 WE, werden im Rahmen der Studie des
IM S-H keine Annahmen/Aussagen zum Umgang mit diesem Leerstand bzw. magli-
cherweise notwendige Rickbaumaflnahmen getroffen. Vielmehr wird sogar von einer
steigenden Nachfrage ausgegangen. Lediglich bei der Bestimmung der Leerstands-
reserve findet sich ein Hinweis, dass ,die restliche (iiber 1% hinaus gehende) Fluktu-
ations- (Mobilitats-) Reserve aus dem Leerstand gespeist wiirde -,

Mit der ,Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein* soll auf Wunsch des Landes
eine fur Querschnittsanalysen nutzbare, differenzierte Betrachtung regionaler Teil-
markte ermdglicht werden. Durch ihre Aktualitdt und die umfassende Nutzung von
Daten der amtlichen Statistik durch die Abstimmung mit den Rahmendaten der Lan-
desplanung und mit anderen Untersuchungen wird eine breite Nutzung auch fir regi-
onale Wohnungsmarktkonzepte fir die Mittelstddte im Lande Schleswig-Holstein
ermoglicht.

43 IfS Wohnungsmarktprognose, a.a.0., S. 84,: ,Dahinter steht die Uberlegung, dass ein Teil der Mobili-
tatsreserve durch bestehende Leersténde bereits abgedeckt ist".
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Die Methodik der Bevolkerungs- und Haushaltsvorausschatzung sowie der Prognose
von Wohnungsnachfrage und Wohnungsangebot in der Wohnungsmarktprognose
Schleswig-Holstein ist mit der Konzeption der Prognose fiir Rendsburg-Bldelsdorf
von F+B grundsatzlich vergleichbar. Unterschiede in der Regionalitat/dem regionalen
Bezug und bei den Annahmen zu den Parametern der Prognose legen es allerdings
nahe, bei der Ableitung von MalBhahmen im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes
von der stadtspezifischen Prognose fiir die beiden Stadte auszugehen.

Darliber hinaus ist bei dem Vergleich mit der Stadteprognose auf unterschiedliche
Abgrenzungen der NachfragegréRen und abweichende Annahmen, insbesondere
bezilglich Ersatzbedarf und Mobilitats-/Fluktuationsreserve, hinzuweisen. Diese un-
terschiedlichen Annahmen erklaren die unterschiedlichen Ergebnisse bei der Haus-
haltsprognose und bei der Fortschreibung des Wohnungsbestandes.

Zu berucksichtigen ist auch, dass in der Prognose des Landes nicht eindeutig mit den
schon zum Prognosebeginn festgestellten Leerstanden umgegangen wird und nicht
nachvollziehbar ist, in welcher Weise die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdu-
sern und nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern differenziert ermittelt wird. Inso-
fern sind Angaben dazu, wieviele Wohnungen bis 2025 gebaut werden miissen und
welche Leerstdnde bestehen, aus der Analyse des IfS nicht eindeutig ablesbar.
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8 Handlungsfelder und Strategien fur die Wohnungs-
marktentwicklung in Rendsburg/Budelsdorf bis zum
Jahr 2025

Auf Basis der in den vorherigen Abschnitten dargestellten Analyseergebnissen zur
derzeitigen Wohnungsmarktsituation in Rendsburg/Budelsdorf und dem bis zum
Jahr 2025 vorausgeschatzten Entwicklungskorridor der Wohnungsnachfrage wer-
den in diesem Abschnitt Handlungsfelder fir die zukinftige Wohnungsmarktent-
wicklung aufgezeigt. Ziel ist es, mit der Umsetzung der Handlungsfelder eine wei-
terhin ausgeglichene und zukunftsorientierte Wohnungsmarktentwicklung in
Rendsburg/Bldelsdorf zu férdern.

Fur den Bereich Wohnen werden in Rendsburg/Buidelsdorf die folgenden Hand-
lungsfelder in empfohlen:

— Handlungsfeld 1: Nachfragegerechte Bestandsentwicklung
— Handlungsfeld 2: Wohnungsneubau fiir neue Bedarfe

— Handlungsfeld 3: Altersgerechte Wohnangebote

— Handlungsfeld 4: Riickbau des Wohnungsbestands

— Handlungsfeld 5: Energetische Modernisierung

— Handlungsfeld 6: Soziale Wohnraumversorgung

— Handlungsfeld 7: Kooperation, Kommunikation und Akteurskonzepte

Mit den Zielen und MaRnahmen in den Handlungsfeldern des Konzepts wird auf die
Bandbreite an Themenstellungen im Bereich der Wohnraumversorgung eingegan-
gen. Es werden sowohl Elemente einer qualitativen als auch einer quantitativen
Weiterentwicklung des Wohnungsmarkts vorgeschlagen und beschrieben.

Die Darstellung der empfohlenen Handlungsfelder fir die Wohnungsmarktentwick-
lung der Stadte Rendsburg und Biidelsdorf hat jeweils folgendem Aufbau:

— Zundachst wird kurz die jeweilige themenbezogene Ausgangslage beschrieben
und begriindet, warum dieses Thema ein wichtiges Handlungsfeld im Rahmen
der Wohnungsmarktentwicklung darstellt.

— AnschlieBend werden Ziele formuliert, die im jeweiligen Handlungsfeld erreicht
werden sollten sowie Strategien und MalRnahmen vorgeschlagen, die dazu
dienen sollen, die Ziele im jeweiligen Handlungsfeld zu erreichen.

Die Reihenfolge der Handlungsfelder stellt keine Prioritétenliste dar. Aus Sicht der
Verfasser sollten fir eine auch zukiinftig ausgeglichene Wohnungsmarktentwick-
lung in Rendsburg/Budelsdorf alle Handlungsfelder bearbeitet werden.

Wohnungsmarktkonzept
Stadt Rendsburg / Stadt Budelsdorf Seite 104 von 133



8.1 Handlungsfeld 1: Nachfragegerechte Bestandsentwicklung
8.1.1 Ausgangslage

Der Wohnungsbestand in Rendsburg/Blidelsdorf umfasst zusammen rund 21.300
Wohnungen. Etwa zwei Drittel der Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhau-
sern und etwa ein Drittel in Ein- und Zweifamilienhdusern. Der Anteil an Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdusern ist damit gegentiber anderen Stadten ahnlicher Groél3e
vergleichsweise hoch. Viele dieser Wohnungen sind, wie auch in vielen anderen
Stadten Schleswig-Holsteins, in der Wachstumsphase der 1950er bis 1970er Jahre
erbaut worden. Sowohl hinsichtlich ihres energetischen Zustands als auch in Bezug
auf Zustand, Ausstattung, Wohnungsgrundrisse oder Wohnungsgréf3e entsprechen
diese Wohnungen teilweise nicht mehr der heutigen Nachfrage. Entscheidend fur
die zuklnftige Entwicklung dieser Wohnungsbestande in den beiden Stadten wird
es sein, ob und wie sie an die heutigen Anforderungen und Bedarfe der Nachfrager
angepasst werden kénnen.

8.1.2 Zielgruppen

Auf der Nachfragerseite lassen sich folgende wichtige Zielgruppen fir den gemein-
samen Wohnstandort Rendsburg/Blidelsdorf identifizieren:

— Haushalte mit niedriger Kaufkraft

Der Bedarf dieser Gruppen kann prinzipiell durch das bestehende Wohn-
raumangebot erfillt werden. Insgesamt fragt diese Zielgruppe eher kleine
Wohnungen mit einfacher Ausstattung nach.

- Potenzielle Eigentumsbildner

Die typischen Eigentumsbildner aus der Gruppe der ca. 30-45-Jahrigen wird
sich zukinftig nur zum Teil mit Bestandsimmobilien versorgen kénnen, da
der Generationswechsel in Teilen des Eigenheimbestands zwar zunimmt, die
Nachfrage aber voraussichtlich nicht wird decken kénnen. Zudem fragen Tei-
le dieser Zielgruppe vornehmlich Neubauten nach, da Bestandsimmobilien
ihre Anforderungen an moderne Grundrisse und Ausstattung nicht erfillen.

- Haushalte im Alter zwischen 45 und 59 Jahren mit mittlerem/gehobenem
Einkommen

Diese Zielgruppe, der vielfach Singles oder Paare in der nachelterlichen
Phase angehdren, kann ihre Bedurfnisse generell im Bestand erflllen. Dafir
sind jedoch UmbaumalRnahmen erforderlich, um den durchschnittlichen bis
hohen Wohnanspriichen zu entsprechen.

— Seniorenhaushalte

Die altersgerechte Versorgung mit Wohnraum insbesondere der alteren Se-
niorenhaushalte im Alter von 80 Jahren kann bisher in Bestandsimmobilien
nur in einem begrenzten Rahmen befriedigt werden. Generell eignen sich fur
diese Gruppe besonders Standorte in zentralen Lagen mit meist guten
Dienst- und Pflegeleistungen im Umfeld. Dabei missen die Wohnungen und
Gebaude sowie das Wohnumfeld altersgerecht angepasst werden. Dies wird
allerdings baulich wie wirtschaftlich nicht immer mdéglich sein.
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— Rickwanderer aus dem Umland

Die Ruckwanderer stammen meist aus der Altersklasse der 50- bis 65-
Jahrigen. Deren Anspriiche an eine hohe Freiraumqualitat (Haus mit Gar-
ten/Freiflachen) in zentraler Standort kénnen im heutigen Bestand oft nur
schwierig befriedigt werden.

8.1.3 Quartiershezogene Strategien

Die bereits im Wohnraumversorgungskonzept Rendsburg/Budelsdorf 2007 festge-
stellten drei Gebietstypen weisen auch weiterhin die grof3ten Handlungsbedarfe fur
die Bestandsentwicklung auf. Dies sind:

- Zentrale Lagen mit stadthildpragender Bedeutung,
— Quartiere der Nachkriegszeit und

- Quartiere der 1960er- und 1970er-Jahre.

Die historischen Zentren beider Stadte sind in Teilen von strukturellen Funktions-
und Bedeutungsverlusten gepragt. Dennoch sind diese Quartiere wichtig fir die
Identitat und AuRendarstellung beider Stadte. Die Wohnfunktion der zentralen
Rendsburger Stadtteile Neuwerk und Altstadt ist daher (weiterhin) zu sichern.

Die Rendsburger Altstadt ist von einem Verlust der Wohnfunktion betroffen, der
sich in einem erhdéhten Wohnungsleerstand im Quartier ausdriickt. In Neuwerk
hingegen ist durch die durchgefiihrten Sanierungs- und Modernisierungsmaf3nah-
men sowie Wohnumfeldverbesserungen eine deutliche Aufwertung als Wohn-
standort zu verzeichnen. Im historischen Stadtkern von Budelsdorf ist die Wohn-
funktion weitestgehend erhalten. Jedoch sind teilweise erhebliche Instandset-
zungsbedarfe zu beobachten.

Ziel muss es sein, diese Gebiete als attraktive Wohnstandorte zu sichern bzw. aus-
zubauen. Mit der Einleitung vorbereitender Untersuchungen fir die Altstadt und
den bereits durchgefuhrten Untersuchungen sind bereits Schritte in die richtige
Richtung ergriffen worden. Dabei kann die bereits erfolgte Sanierung in Neuwerk
als positives Vorbild gelten.

Fur zentral gelegene Quartiere werden die folgenden MaRnahmen vorgeschlagen
(weiterer fihrende Aussagen zu ausgewahlten Quartieren sind den Teilraum-
konzepten in Teil B zu entnehmen):

— Sanierung der Bausubstanz
- Umnutzung oder Abriss/Neubau leerstehender Objekte

— Schaffung von wohnungsnahem Griin (z. B. Blockinnenbereichen, Gebaude-
vorzonen)

Innerstadtische Standorte eignen sich insbesondere fir Seniorenhaushalte. Durch
die zentrale Lage sowie die Nahe zu Nahversorgungs- und Dienstleistungsangebo-
te sowie medizinische Versorgungseinrichtungen sind die Voraussetzungen grund-
satzlich gut, einen grol3eren Anteil dieser Zielgruppe fir das Wohnen im Stadtkern
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zu gewinnen. Dartiber hinaus kénnten aufgrund des guten Bildungsangebotes Fa-
milien, die bislang haufig ins Umland abwanderten, fiir die zentralen Standorte
gewonnen werden. Dazu wéaren jedoch auch weitere MaRnahmen zur Wohnum-
feldverbesserung erforderlich, um kindergerechte Bedingungen im Stadtzentrum zu
schaffen.

Der Geschosswohnungsbau der Nachkriegszeit aus den Jahren 1945 bis 1960
weist deutliche Mangel in der Bausubstanz und energetischen Effizienz auf. Zudem
sind die Ausstattungsmerkmale und Wohnungszuschnitte oftmals nicht mehr zeit-
gemal3. Die haufig nur zwei bis drei Zimmer groRen Wohnungen entsprechen hau-
fig nicht mehr den heutigen Wohnflachenanspriichen. Zudem fehlen haufig Aufzi-
ge und Balkone. Teilweise wurde in Rendsburg und Biidelsdorf in diesen Bereichen
zwar bereits nachgerustet, bei einem groRen Teil des Bestands ist dies aber noch
nicht geschehen.

Stadtebaulich werden diese Quartiere in der Regel mit ihrer drei bis vier geschossi-
gen Bebauung und relativ gro3en Freiflachen zwischen den einzelnen Gebauden
vielfach positiv bewertet, auch wenn die vorhandenen Frei- und Grinflachen haufig
nur wenig attraktiv und nutzbar und somit bloRe Abstandsflachen sind.

GrolRere Geschosswohnungsbestande der Nachkriegszeit befinden sich vor allem
in den Stadtteilen Rotenhof, Kronwerk und Schleife. Insgesamt wurde in diesen
Quartieren bei der Bestandsentwicklung ein mittlerer Handlungsbedarf festgestellt.
Folgende MalRnahmen werden vorgeschlagen:

— Sanierung und Modernisierung der Bausubstanz

- Abriss abgangiger und Neubau zeitgemaRer Wohnungen am selben Stand-
ort (,Stadterneuerung durch Ersatz")

— Grundrissanpassungen an die aktuelle Nachfrage, um die Vielfalt der Woh-
nungstypen in den Objekten zu erhdhen und gleichzeitig verschiedene Ziel-
gruppen anzusprechen

— Nachriistung von Aufziigen und Balkonen

- Einrichtung von Privatgarten auf den Abstandsflachen mit direktem Zugang
aus den Erdgeschosswohnungen

— Gestaltung und gleichzeitig Erhéhung der Nutzbarkeit und Attraktivitat des
wohnortnahen Griins

Im Gegensatz zu den Wohngebauden aus den Nachkriegsjahren bis 1960 sind die
Wohnungsgrundrisse und -gré3en in den 1960er und 1970er Jahren groRziigiger
und vielféltiger gestaltet worden. Auch ist die technische Ausstattung gegeniber
den alteren Wohngebauden verbessert worden, so sind vielfach Aufziige vorhan-
den. Die energetische Effizienz der Gebaude bleibt aber mangelhatft.

Stadtebaulich und architektonisch werden die Wohngebaude von vielen Nachfra-
gern eher negativ bewertet. Vor allem die hohe bauliche Dichte und die Hochhau-
ser werden als unattraktiv empfunden. Dementsprechend haben solche Quartiere,
auch aufgrund ihrer haufig problematischen Sozialstruktur, vielfach mit Imageprob-
lemen zu kampfen. Die AulRenanlagen weisen keine wohnungsbezogenen Frei-
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raume auf und bestehen hauptsachlich aus Funktionsflachen und -anlagen ohne
Aufenthaltsqualitat, wie z. B. Abstandsgriin, Stellplatze und Garagenhofe.

In diesen Quartieren der 1960er und 1970er Jahre besteht ein mittlerer bis hoher
Handlungsbedarf. Insbesondere in Stadtrandlagen haben solche Viertel mit bauli-
chen und sozialen Problemen zu kampfen.

In Rendsburg zéhlen hierzu die Stadtteile Mastbrook, Parksiedlung und (in Teilen)
Schleife. Dort werden fir eine nachfragegerechte Bestandsentwicklung folgende
Mafnahmen vorgeschlagen:

- (Energetische) Sanierung der Bausubstanz

— Abriss abgangiger und Neubau zeitgemaRer Wohnungen am selben Stand-
ort (,Stadterneuerung durch Ersatz®)

- Grundrissanpassungen an zeitgemafe Bedarfe
— Altengerechter Umbau der Wohnungen

— Wohnumfeldverbesserungen, z. B. Schaffung wohnungsbezogener Freirdu-
me/Mietergarten/Balkone/Terrassen etc.

Im Stadtteil Mastbrook ist die Bevolkerung vor allem in den Geschosswohnungsbe-
standen durch niedrige und mittlere Einkommensgruppen gepragt. Hier besteht der
grofRte Wohnungstiberhang/Leerstand und Bedarf an Riickbau von allen Stadtteilen
in Rendsburg/Bldelsdorf. Es bestehen zwar Sozial- und Bildungsangebote im
Zentrum des Stadtteils (Familienzentrum, Stadtteilschule mit Mehrzweckhalle), in
der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs bestehen jedoch deutliche Defizi-
te. Mal3nahmen zur Stabilisierung der Sozialstruktur, die Schaffung eines Stadtteil-
zentrums sowie die Verbesserung der Eingangssituation stehen im Fokus der
Malinahmen zur Stabilisierung des Stadtteils (siehe Teilraumkonzept 2 Mastbrook
in Teil B).

Die Parksiedlung ist wegen ihrer Nahe zur Innenstadt und Lage an der Obereider
fur verschiedene Zielgruppen attraktiv. Familien kénnen zudem von dem guten
Bildungsangebot im Umfeld profitieren. Die bereits durchgefiihrten Sanierungs-
maflinahmen im Geschosswohnungsbau haben zu einer Verringerung des Leer-
stands gefuhrt, der sich aktuell auf einem niedrigen Niveau bewegt. Die Mischung
aus Eigenheimen (vorwiegend Reihenhduser) und Mehrfamilienhdusern fordert
eine stabile gemischte Sozialstruktur. Handlungsbedarf besteht bei der altersge-
rechten Anpassung der Geschosswohnungen (in Teilen bereits erfolgt) und der
Wohnumfeldgestaltung, hier insbesondere im Bereich der Punkthochhauser (siehe
Teilraumkonzept 5 Parksiedlung in Teil B).

Im Stadtteil Schleife stammen die Wohngebaude Uberwiegend aus den 1960er und
1970er Jahren. Die Objekte sind zum Grol3teil in einem guten Zustand. Bei einzel-
nen Mehrfamiliengebduden herrscht jedoch ein erhéhter Investitionsbedarf. Der
Stadtteil Schleife zieht, wie Mastbrook, vornehmlich Haushalte mit niedrigen und
mittleren Einkommen an. Die Sicherung bezahlbarer Wohnungen in diesem Quar-
tier bildet einen wichtigen Beitrag zur sozialen Wohnraumversorgung in Rends-
burg/Budelsdorf.
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In Hinblick auf die demographische Entwicklung riicken zunehmend auch die Ein-
familienhausquartiere in den Blickpunkt einer nachfragegerechten Bestandsent-
wicklung. Die Altersstruktur der Eigentimer, vielfach noch die Erstbezieher der
Immobilien, und ein damit einhergehender Generationswechsel lassen fir die
kommenden Jahre eine wachsende Zahl von auf den Markt kommenden Eigen-
heimen erwarten. Inwieweit diese Objekte nachgefragt werden, hangt u. a. von der
gesamtstadtischen Nachfrageentwicklung in diesem Segment, vorhandenen Lage-
qualitéaten, des baulichen Zustands der frei werdenden Objekte und des Preisni-
veaus der Bestandsobjekte im Vergleich zu Neubauobjekten ab.

Bisher sind kaum dauerhafte Leerstande in Einfamilienhausquartieren wahrnehm-
bar, auch die Preisentwicklung ist stabil. Vor allem Objekte in Biidelsdorf finden
nach Aussagen der Wohnungsmarktexperten schnell wieder einen Abnehmer. Ins-
gesamt befinden sich die Einfamilienhduser in der Regel in einem durchschnittli-
chen bis guten Zustand. Vielfach missen die Bestande aber im Rahmen des Ei-
gentimerwechsels energetisch modernisiert und den Anforderungen an zeitgema-
es Wohnen angepasst werden.

Die Stadte Rendsburg/Bidelsdorf sollten dementsprechend den Generationswech-
sel in den Einfamilienhausquartieren weiter durch folgende MaRnahmen begleiten:

— Bauplanungsrecht: Systematische Prifung und Anpassung des Baupla-
nungsrecht fir potenzielle Um- und Anbauten zur Gewahrleistung zeitgema-
Ber Grundrisse

— Information und Beratung: Uber die Méglichkeiten des Umbaus von Einfami-
lienhdausern sollte gezielt informiert werden. Vor allem angesichts der ener-
getischen Sanierungsmafinahmen sind Beratungsmaf3nahmen sinnvoll. Da-
bei ist weiterhin eine Zusammenarbeit mit vorhandenen Institutionen wie der
Haus&Grund oder LBS am sinnvollsten.

- Vermarktungsstrategie: Potenziellen Eigentumsbildnern sollten im Rahmen
der Wohnstandortvermarktung die Vorziige von Bestandsimmobilien und de-
ren Standorten vermittelt werden. Dies ist vor allem bei Standorten mit einem
eher negativen Image wichtig.

8.1.4 Ubergeordnete Strategien

Neben den primar quartiersbezogenen Handlungsstrategien sind Ubergeordnete
Strategien erforderlich, die groRe Teile der Wohnungsbestdnde im gesamten
Stadtgebiet von Rendsburg/Budelsdorf betreffen. Fir eine stabile Entwicklung der
bestehenden Wohnquartiere wird es wichtig sein, in folgenden Bereichen aktiv zu
bleiben bzw. zu werden:
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- Mieterbindung
— Wohnumfeldverbesserung und Wohnlagequalitét
— Energetische Modernisierung

- Standortnahe Versorgung

Mit Mal3nahmen zur Mietergewinnung und -bindung kann eine Verringerung der
Fluktuation erreicht werden. Dies ist vor allem dort relevant, wo eine erhéhte Fluk-
tuation bereits jetzt zu beobachten ist. Gleichzeitig beugen solche MafRRnahmen
einer zukunftig steigenden Fluktuation in bisher noch nicht betroffenen Stadtteilen
vor, indem sie zur Stabilisierung der Bewohnerstrukturen beitragen. Als Erfolgsfak-
toren fur die Gewinnung neuer bzw. die Bindung alter Mieter zéhlen:

— Modernisierungsmal3nahmen (bei Bestandsmietern in Absprache mit den
Mietern)

- Ansprechpartner fir Mieter in den von Fluktuation besonders betroffenen
Stadtteilen (Parksiedlung, Mastbrook)

— Vermietungsaktionen, z.B. ,Mieter werben Mieter” (gutes Beispiel Parksied-
lung)

— Veranstaltungen und Aktionen fiir Mieter, z. B. Pflanzaktionen, Ausflige,
Nachbarschaftstreff

Ein attraktives und gut nutzbares Wohnumfeld ist auch im Zusammenhang mit der
Mieterbindung von grofRer Bedeutung und begiinstigt Rahmenbedingungen, die
Nachbarschaftshilfe und Sicherheitsempfinden férdern. Dies betrifft vor allem die
Stadtteile mit hohen Anteilen an Bauten der 1950er bis 1970er Jahre. Doch auch
die historischen Zentren beider Stadte haben in dieser Hinsicht Potenziale. Viele
Quartiere weisen grundsatzlich gute Wohnlagequalitaten auf. Dies aufRert sich in
attraktiven Wasserlagen oder Beziigen zu Erholungsgebieten im Umfeld. Diese
kénnen gezielt in ihrer Qualitat bzw. Zugénglichkeit gestarkt werden und so auch
zu einer hdheren Attraktivitat der Wohnstandorte beitragen.

Energetische Modernisierungen werden immer wichtiger. Die gestiegenen und
weiterhin steigenden Energiekosten stellen einen erheblichen Kostenfaktor fur Mie-
ter und selbstnutzende Eigentimer dar. Der Anteil der ,Zweiten Miete" gewinnt
speziell bei Haushalten mit niedrigen und mittleren Einkommen an Gewicht.
Gleichzeitig wirken sich Defizite in der energetischen Ausstattung negativ auf die
Vermarktung von Bestandsobjekten gegeniiber Neubauten aus.

Vor dem Hintergrund einer alter werdenden Bevolkerung ist auf die standortnahe
Versorgung der Bewohner in den Wohnquartieren zu achten. Bereits jetzt gibt es
teilweise Defizite in der Versorgung mit Einzelhandels- und Gesundheitsangeboten.
Diese Angebote sind aber insbesondere fir die alteren Bevolkerungsgruppen be-
sonders wichtig.
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8.2 Handlungsfeld 2: Wohnungsneubau fiir neue Bedarfe
8.2.1 Ausgangslage

Zur Abschatzung der Neubaubedarfe ist die Wohnungsnachfragevorausschéatzung
fur Rendsburg und Biidelsdorf von grof3er Bedeutung. Diese liefert Anhaltspunkte
fur die zukiinftige Nachfrage in den beiden Stadten. Daraus lassen sich in Zusam-
menhang mit den sich verandernden Bedurfnissen der Nachfrager Bedarfe fiir den
Neubau ableiten, die im Bestand nicht befriedigt werden kdnnen.

Allerdings liegt im Zusammenhang mit der Nachfrageabschatzung eine Problematik
vor: Zum einen gehort der Wohnungsmarkt angesichts einer Vielzahl von Einfluss-
faktoren zu den komplexesten Markten, so dass sich unterschiedlichste Verande-
rungen auf die Entwicklung des Wohnungsmarktes auswirken kdnnen, die heute
teilweise noch gar nicht abzuschéatzen sind. Zum anderen fehlt es an ausreichend
differenzierten Datengrundlagen zur Abschétzung der qualitativen Nachfrage.

In den letzten Jahren sind sich ausdifferenzierende Anspriiche der Nachfrager an
das Wohnen festzustellen. Dies betrifft z. B. das Niveau der Ausstattung, die
Grundrisse oder auch den Quartierstyp. Das hat zur Folge, dass zum Teil trotz
eines generellen quantitativen Wohnungsiiberangebotes spezifische Wiinsche auf
Seiten der Wohnungsbachfrager nicht befriedigt werden kénnen. Dementspre-
chend steigen die Anforderungen an die Genauigkeit der Wohnungsnachfragevor-
ausschatzungen dahingehend, dass die Nachfrage idealerweise unterschiedlichen
Gruppen in spezifischen Quartieren zugeordnet werden soll. Diesem Anspruch
kann vor dem Hintergrund der oben angesprochenen unbefriedigenden Daten-
grundlage inshesondere auf kleinrdumiger Ebene jedoch nur bedingt entsprochen
werden.

Um den Neubaubedarf in Rendsburg und Budelsdorf abzuschatzen, stellen vor
allem die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung und -struktur sowie deren Vor-
ausschatzung wichtige Kennzahlen dar. Zudem sind angesichts des geringen Da-
tenumfangs auf kleinrAumiger Ebene qualitative Einschatzungen der lokalen Woh-
nungsmarktakteure in den Expertengesprachen und Workshops wichtige Anhalts-
punkte fir die Ermittlung des Neubaubedarf und die Nachfrage.

Folgende Rahmenbedingungen fiir den Neubau gibt es:

— Seit dem Jahr 2005 ist ein nur noch leicht riicklaufiges Bevélkerungsniveau
Zu beobachten, das vor allem auf einen positiven Wanderungssaldo gegen-
Uber dem GEP-Umland zuriickzufihren ist.

— Insgesamt ist in beiden Stadten eine Alterung der Bevdlkerung festzustellen,
die sich auch auf die Nachfragestruktur auswirkt: Die jingeren Altersklassen
bis 45 Jahren gehen zuriick, die Anteile der alteren Bevolkerungsgruppen
wachsen.

- Die Altersstruktur der Wohnungsnachfrager unterscheidet sich in Rendsburg
und Budelsdorf: Bedarfe wurden in Rendsburg vor allem fir die Gruppe der
30- bis unter 45-Jahrigen ausgemacht, in Budelsdorf fir die Altersgruppe der
45- bis 75-Jahrigen.
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Nach Einschatzung der Wohnungsmarktexperten in Rendsburg und Budelsdorf
stellt sich der Wohnungsmarkt dabei in den beiden Stadten je nach Teilmarktseg-
ment unterschiedlich dar:

— Im Segment der Mietwohnungen fehlen trotz zum Teil hoher Leerstdnde Ange-
bote an attraktiven Standorten und mit nachfragegerechten Grundrissen sowie
moderner Ausstattung fiir insbesondere altere Nachfragergruppen.

— Dariber hinaus werden von den Experten im (altengerechten) Eigentums- und
Einfamilienhauswohnungsbau Potenziale vermutet. Diese durften nach Exper-
tenmeinung durch zusatzliche attraktive Angebote fir Einpendler bzw. Rick-
kehrer zu einem steigenden Interesse am Wohnstandort Rendsburg und BU-
delsdorf fihren.

Neben den Trends am Wohnungsmarkt in der Vergangenheit spielt die prognosti-
zierte Bevolkerungsentwicklung eine wichtige Rolle als Gradmesser fiur die zukinf-
tige Wohnungsnachfrage. Danach wird die Bevélkerung in Rendsburg und Bidels-
dorf gemaf der Trendvariante bis 2025 um rd. 5 % von rd. 39.500 auf rd. 37.300
Einwohner zuriickgehen.

Fur Rendsburg kann auf Basis der Vorausschatzung vor allem in der Gruppe der
18- bis unter 30-Jahrigen ein Riickgang von 26 % bis zum Jahr 2025 angenommen
werden. Gleichzeitig nimmt die Gruppe der 80+-Jahrigen um 23 % zu. Ahnlich sieht
die Prognose fur Bidelsdorf aus. Hier ergibt sich ein Rickgang von 21 % bzw.
26 % bei den Gruppen der 18- bis unter 30- und 30- bis unter 45-Jahrigen. Die
Altersgruppe der Hochbetagten ab 80 Jahre wird bis 2025 sogar um 56 % zuneh-
men.

Die auf der Bevoélkerungsprognose aufbauende Haushaltsprognose zeigt fir
Rendsburg/Bldelsdorf einen Ruckgang der wohnungsnachfragerelevanten Haus-
halte bis 2025 von ca. 600 Hauhalten bzw. rd. 3 % auf rd. 18.550 Haushalte an.
200 Haushalte entfallen auf Budelsdorf, was somit einen Rickgang von 4 % zu
verzeichnen haben wird. 400 Haushalte (-2,8 %) fallen bis 2025 in Rendsburg weg.

Neben dem absoluten Haushaltsriickgang werden auch strukturelle Veranderungen
prognostiziert, die die Wohnungsnachfrage entscheidend beeinflussen. Insgesamt
werden 1- und 2-Personenhaushalte mit einem unterdurchschnittlichen Riickgang
von rund 1% starker an Bedeutung gewinnen, wahrend die 3- und 4-
Personenhaushalte um 10 % bzw. 11 % stark zurtickgehen. Dies ist auf die innere
Dynamik zuriickzufiihren, im Rahmen derer Kinder aus Familienhauhalten auszie-
hen, Paare sich trennen oder Partner sterben. Demnach entsteht hierdurch zu-
nachst noch kein familiengerechtes Wohnraumangebot auf dem Wohnungsmarkt.

Altersstrukturell zeigt sich, dass vor allem die 1-2-Personenhaushalte mit Haus-
haltsvorstédanden von unter 30 Jahren (rd. —600) stark zurlickgehen. Gleichzeitig
steigen die 1-2-Personenhaushalte der 80+-Jahrigen um rd. 580 an.
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Insgesamt wurde somit fir Rendsburg/Bldelsdorf aufgrund der skizzierten Trends
ein quantitativer Uberhang bis 2025 von 1.520 Haushalten exkl. Fluktuationsreser-
ve ermittelt. Aufgrund der strukturellen Rahmenbedingungen trifft dieser vor allem
auf die Mehrfamilienhduser zu. Hier sind 1.950 Haushalte zuviel, wéhrend sich in
den Ein- und Zweifamilienhausern ein Neubaubedarf von 430 Wohnungen bis 2025
ergibt.

8.2.2 Ziele

Ziel von Neubaumalnahmen ist es, der vorausgeschatzten Wohnraumnachfrage
(vgl. Kapitel 3.8.3) ein entsprechendes Angebot zur Verfligung zu stellen, das
durch den Bestand nicht gewahrleistet werden kann. Die Analyse der aktuellen und
zukunftigen Wohnraumnachfrage hat gezeigt, dass sowohl in Rendsburg als auch
in Budelsdorf die Nachfrage nach Wohneigentum das vorhandene Angebot tber-
steigt. Der Nachfrageschwerpunkt diirfte nach Meinung von Experten der vor allem
im Bereich kleinerer Eigentumseinheiten liegen, wozu auch Reihenhduser oder
Doppelhaushélften gehéren kénnen. Dementsprechend sind in erster Linie neue
Angebote in diesen Segmenten zu schaffen. Dadurch kann einer in der Vergan-
genheit zu beobachtenden Abwanderung der Nachfrager ins engere Umland ent-
gegengewirkt werden.

Im Segment der Wohnangebote im Geschosswohnungsbau sind auf Basis der
Bedarfsvorausschatzung rein rechnerisch keine Neubaubedarfe festzustellen.
Hierbei wurde allerdings nicht berlicksichtigt, inwiefern der vorhandene Wohnungs-
bestand noch den Anforderungen der heutigen — und vor allem der zukinftigen —
Wohnungsnachfrager entspricht. Ohne dass hierzu quantifizierbar belastbare Da-
ten vorliegen kann davon ausgegangen werden, dass ein nennenswerter Anteil
insbesondere der Wohnungsbestdnde der 1950er bis 1970er Jahre zumindest teil-
weise nicht mehr nachfragegerecht ist und damit den Wohnungsbedarf erhéht.
Darliber hinaus ermdglicht ein zielgruppenorientierter, hochwertiger Neubau auch
im Geschosswohnungsbau die ErschlieBung neuer Zielgruppen.

Daneben werden sich auch in diesem Segment weiterhin in kleinerem Umfang
Neubaubedarfe in den beiden Stadten ergeben, da sich bei alteren Wohnungsbe-
standen MaRRnahmen wie eine energetische Sanierung, altersgerechte Anpassun-
gen der Gebaude und Wohnungen oder sonstige Sanierungsmaf3nahmen wirt-
schaftlich nicht mehr darstellen lassen werden und der Neubau von Geb&uden
bezogen auf die Wirtschaftlichkeit und Nachfragegerechtigkeit die sinnvollere Alter-
native darstellt.
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8.2.3 Zielgruppen

Die Neubaubedarfe ergeben sich vorwiegend durch drei Zielgruppen:

— Gruppe der Eigentumsbildner zwischen 18 und 44 Jahren
— 1-2-Personenhaushalte zwischen 45 und 59 Jahren

— Seniorenhaushalte im Alter von 60 Jahren und &lter

Die Gruppen der Eigentumsbildner und Haushalte zwischen 45 und 59 Jahren fra-
gen vor allem Angebote im Bereich der Eigenheime nach. Die jiingeren Gruppen
mdchten einen neuen Haushalt grinden und in Rendsburg ihre individuellen und
modernen Wohnvorstellungen verwirklichen. Diese lassen sich in den Bestandsge-
bauden nur bedingt befriedigen, so dass das Angebot an Neubaueinheiten der
mittleren Qualitat am Markt erweitert werden soll.

Bei den 45- bis 59-Jahrigen handelt es sich um Personen, deren Kinder haufig aus
dem Haushalt ausgezogen sind, sodass kleinere Wohneinheiten mit Freiraumquali-
taten in zentraler Lage gesucht werden. Dabei verfligen diese Gruppen Uber ein
mittleres bis gehobenes Einkommen, was sich auch in den hohen Anforderungen
an die Qualitat der Wohnangebote ausdriickt. Dementsprechend kommen fir diese
Gruppe haufig nur neuwertige Angebote in Frage, deren Errichtung in Rends-
burg/Budelsdorf ermdglicht werden sollte.

Seniorenhaushalte fragen dagegen eher kleine Wohnungen im unteren Preisseg-
ment nach. In der Regel handelt es sich um 1-2-Personenhaushalte, deren Anteil in
Rendsburg/Budelsdorf zuklnftig an Bedeutung gewinnen wird. Somit wird die
Nachfrage dieser Gruppe zunehmen und den Neubau von altengerechten Angebo-
ten erforderlich machen, der gegeniiber dem Umbau von Bestandsobjekten wirt-
schaftlich vielfach sinnvoller ist.

8.2.4 Ubergeordnete Strategien

Parallel zu den konkret auf Quartiersebene vorzunehmenden Strategien wird emp-
fohlen, an die Ubergeordneten Strategien aus dem Wohnraumversorgungskonzept
2007 anzuknupfen. Diese sind erforderlich, um eine erfolgreiche Entwicklung des
Rendsburg/Budelsdorfer Wohnungsmarktes durch Neubauaktivitdten gezielt zu
unterstutzen.

Um eine Zersiedelung der Stadtstrukturen zu vermeiden sind vorhandene Nach-
verdichtungspotenziale zu identifizieren und zu nutzen**. Diese stellen fiir Neubau-
ten glinstige Alternativen dar, weil im Vergleich zu Neubaugebieten die infrastruktu-
rellen Voraussetzungen bereits gegeben sind. Auch bietet dies die Mdglichkeit der
Errichtung von Wohnungen in zentraler Lage, was vielfach ein wichtiges Nachfra-
gekriterium der oben erwahnten Zielgruppen im Neubau ist. In Rendsburg sind
hierbei an erster Stelle die Bereiche Obereiderhafen und Eiderkaserne zu nennen.

a4 Uber den Bericht zu den GEP-Rendsburg Innenentwicklungspotenziale liegt hierzu mittlerweile eine

sehr differenzierte Bestandsaufnahme und Datenbasis vor.
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Durch gezielte Informations-, Beratungs- und Forderungsleistungen der Neubauin-
teressenten von Seiten der Stadt kann eine effektive Umsetzung der Neubaustra-
tegie erfolgen. Uber Beratungsleistungen zu bspw. finanziellen Anreizen lassen
sich Standortentscheidungen der Zielgruppen fiir Rendsburg unterstiitzen. Auch
Unterstiitzung bei der Suche nach geeigneten Neubauflachen fihrt zu einer héhe-
ren Attraktivitat des Standortes Rendsburg/Budelsdorf.

Eine gezielte Vermarktung der Neubauangebote ist insbesondere in Hinblick auf
die Entwicklung der Eiderkaserne zu verfolgen. Generell gibt es aufgrund der Nahe
zum,Wasser und guten infrastrukturellen Angeboten attraktive Lagequalitaten in
Rendsburg und Budelsdorf. Im Rahmen von gezielten Vermarktungsaktivitaten
missen diese Starken der beiden Wohnstandorte deutlicher hervorgehoben und
kommuniziert werden. Diese werden zuklinftig vor dem Hintergrund einer generell
zuriick gehenden und damit starker ,umkampften“ Nachfrage an Bedeutung gewin-
nen.

8.2.5 Quartiershezogene Strategien

Die kiinftigen Neubauaktivitaten sollten sich vor allem auf folgende Gebiete kon-
zentrieren:

In Rendsburg:

— ehemalige Eiderkaserne (ca. 340 WE), (siehe Teilraumkonzept 1 Eider-
kaserne/Neuwerk-West)

— Obereiderhafen (ca. 30 WE),
In Bidelsdorf:
- Brandheide (ca. 200 WE)

Darlber hinaus sollten zunachst keine weiteren Neubaugebiete neu ausgewiesen
werden.

Des Weiteren sind auch in den bestehenden Quartieren Potenziale fur Wohnungs-
neubau. Dies gilt insbesondere fir den Eigenheimbereich. In Rendsburg sind dies
u. a. die Quartiere Hochfeld, Altstadt und — unter der Voraussetzung eines zuvor
erfolgten Rickbaus im Geschosswohnungsbereich — auch Mastbrook und Park-
siedlung (siehe Teilraumkonzepte 2 Mastbrook und 5 Parksiedlung in Teil B). In
Bidelsdorf sind u. a. im Bereich Hollerstral3e-West Neubaupotenziale sowohl fiir
eigenheime als auch Geschosswohnungen vorhanden (siehe Teilraumkonzept 4
HollerstraRe-West).

8.3 Handlungsfeld 3: Altersgerechte Wohnangebote
8.3.1 Ausgangslage

In Folge des demografischen Wandels wird der Anteil &lterer Menschen auch in
Rendsburg/Bldelsdorf weiter zunehmen. Dies gilt insbesondere fiir die Gruppe der
sogenannten Hochbetagten im Alter ab 80 Jahre. F+B geht davon aus, dass im Jahr
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2025 gut jeder vierte Einwohner von Rendsburg/Bidelsdorf 65 Jahre oder alter sein
wird. Die Zahl der Haushalte dieser Altersgruppe wird um rund 720 zunehmen. Da-
mit entstehen neue Bedarfe hinsichtlich der Anpassung des Wohnungsbestands
und des Wohnumfelds sowie der Entwicklung einer alters- bzw. seniorengerechten
sozialen Infrastruktur.

Die Kategorie ,Alter* umfasst dabei eine Vielfalt von Lebensformen und Wohnwin-
schen, denn die ,Alteren” oder ,Senioren“ stellen keine homogene Gruppe dar, son-
dern zeichnen sich durch eine grol3e Bandbreite verschiedener Merkmale z. B. in
Bezug auf ihre korperliche und geistige Befindlichkeit sowie ihre sozialen Lebensla-
gen und personlichen Lebensstile aus (siehe Abschnitt 3.8.3). Fir dieses breite
Nachfragespektrum sind differenzierte Wohnungsangebote und ein altersgerechtes
Wohnumfeld zu schaffen.*. Die Wohnungsangebote konnen von barrierefreien bzw.
barrierearmen Wohnungen, tber Formen des Betreuten Wohnens bis hin zu Alten-
und Pflegeheimen reichen, die durch ein entsprechendes Wohnumfeld sowie eine
wohnortnahe bzw. gut erreichbare Infrastruktur ergénzt werden.

Ein Beispiel fur das breite Spektrum mdglicher Angebote fiir &ltere Menschen ist das
Netzwerk von Pflege LebensNah, das mit einer breit angelegten Versorgungsstruk-
tur darauf ausgerichtet ist, Menschen in unterschiedlichsten Lebenssituationen dau-
erhaft Hilfe anzubieten und diesen im Alter oder trotz Krankheit ein hohes Mal3 an
Eigensténdigkeit zu erméglichen. Ein anderes Beispiel fir stationdre Angebote wére
die Buldelsdorfer Seniorenwohnanlage ,Am Park" der Bricke Rendsburg-
Eckernforde e.V. mit derzeit 95 Pflegeplatzen (ein Erweiterungsbau mit 44 Platzen
ist aktuell in Bau), bei denen fir Demenzerkrankungen eine spezielle Betreuung in
einem besonderen Wohnbereich geboten wird.

Uber die gegenwartige Zahl an altersgerechten Wohnungen liegen keine Angaben
vor. Die Analyse des Wohnungsmarkts hat aber gezeigt, dass es aktuell eine das
bestehende Angebot deutlich Ubersteigende Nachfrage nach altersgerechtem
Wohnraum gibt.

Der demografische Wandel wird sich in Rendsburg/Bidelsdorf voraussichtlich in
einigen Teilgebieten besonders deutlich ausweiten. Aktuell sind es vor allem die
Baugebiete der 1960er- und 1970er-Jahre, in denen viele der Neumieter aus der
Entstehungszeit der Siedlungen ein Alter erreichen, in dem eine altersgerechte
Wohnungsanpassung zunehmend notwendig wird. Mit der Alterung der Baugebiete
bzw. der Bewohner in den Gebieten verringert sich auch die Zahl der Bewohner
durch den Auszug der Kindergeneration, gleichzeitig verkleinern sich hierdurch oder
durch den Tod eines Partners auch die Haushalte. Bevor es zu einem Generatio-
nenwechsel durch Neubezug kommt, nimmt die Bevolkerung in den Gebieten deut-
lich ab (vgl. Abb. 8.3-1).

° JAltersgerecht” wird hier etwas weiter ausgelegt, als dies die DIN-Norm 18025 fir barrierefreies
Wohnen vorsieht. Ziel sollte eine zumindest barrierearme Wohnung bzw. ein barrierearmes Gebaude
sein. Durch Anpassungen an Gebaude und in Wohnungen (z. B. Haltegriffe, Beleuchtung, Ausstat-
tung im Sanitarbereich, Platz im Treppenhaus/vor dem Haus fir Gehhilfen) lassen sich oftmals Ver-
besserungen hinsichtlich des Wohnens im Alter erzielen, die zwar nicht immer vollstandig der DIN
entsprechen, fur die Bewohner aber trotzdem deutliche Erleichterungen im Alltag bedeuten kénnen.
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Abb. 8.3-1 Lebenszyklusverlauf von Baugebieten und deren Erstbeziehern

Alter der Bewohner ;
. Alterung der Bewohner Heutiges Alter der
beim BauIEn(\{erb der > Bewohner
Immobilie
Baugebiet 30 bis 40 40 bis 50 50 bis 60
1960er-Jahre Jahre Jahre Jahre
Baugebiet 30 bis 40 40 bis 50 50 bis 60
1970er-Jahre Jahre Jahre Jahre
Baugebiet , ,
1980er-Jahre 3% :;fr: . 4% 2:;5 2
1960 bis1969 1970 bis 1979 1980 bis 1989 1990 bis 1999 2000 bis 2009 2010 bis 2019
Jahrzehnt

© F+B 2011

8.3.2 Ziele und MaRnahmen

Wichtigstes Ziel dieses Handlungsfelds ist die Schaffung eines differenzierten An-
gebots an altersgerechtem Wohnraum fir unterschiedliche Bedarfe. Dabei sollte
zukinftig bei der Entwicklung der Aul3enraume bzw. des Wohnumfelds verstarkt auf
die Altersgerechtigkeit von Baumaflinahmen geachtet werden.

- Um die konkreten Nachfragewiinsche zu erfassen, kdnnte als Ausgangsbasis
fur das weitere Vorgehen z. B. eine zielgruppenbezogene Befragung von
Birgern/Haushalten im Alter von 55-60 Jahren und alter durchgefiihrt werden.
Hierbei kénnten die Wohnwiinsche der alteren Blrger sowie ihre Bewertun-
gen hinsichtlich der Altersgerechtigkeit der Quartiere erhoben, Handlungsbe-
darfe fur ein seniorenfreundliches Rendsburg/Bidelsdorf aufgezeigt und
MalRnahmen entwickelt werden.

— Als Ergebnis einer solchen Befragung kénnte auch eine Abschatzung erfol-
gen, wie grof3 das Potenzial ist, sogenannte ,empty nesters”, also Haushalte,
bei denen die Kinder ausgezogen sind und die daher das familiengerechte
Eigenheim nicht mehr benétigen, fur andere Wohnformen in Rends-
burg/Budelsdorf zu gewinnen (z. B. neue Eigentums- oder Mietwohnungen im
innerstadtischen Bereich)*®. Durch solche angebotsorientierten Umzugsketten

Finanzielle Potenziale innerhalb der Altersgruppe sind hierfir vorhanden: ,Die finanzielle Situation
der Alteren ist davon geprégt, dass sich die Reduzierung ihrer Kaufkraft mit dem Eintritt ins Renten-
alter in Grenzen halt (...). Zudem verfiigen die Alteren im Schnitt Giber relativ hohe Vermégen. Durch
in den kommenden Jahren nachwachsende vermdgende Altersgruppen (...) und Erbschaften ist zu
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kénnte evtl. familiengerechter Wohnraum in Rendsburg/Blidelsdorf gewonnen
werden, ohne dass dieser auf neuen Flachen errichtet werden muss. Dabei
wéare auch zu untersuchen, wie die Wohnungsangebote in Rends-
burg/Budelsdorf fir die von Nachfragern aus dem Umland attraktiver gestaltet
werden kann.

Es sollte — soweit von der Informationslage her méglich — eine Ubersicht der
unterschiedlichen seniorengerechten Wohnraumangebote in Rends-
burg/Biidelsdorf erarbeitet werden. Hierbei ist eine Ubersicht zu erstellen,
welche Bestdnde heute schon altersgerecht sind bzw. sich fir eine solche
Entwicklung eignen wiirden (z. B. Wohnungen im Erdgeschoss oder mit Auf-
zug im Haus, die schon heute barrierefrei zuganglich sind).

Der seniorengerechte Umbau von Bestandsimmobilien wird in den kommen-
den Jahren mit offentlichen Mitteln geférdert: So unterstiitzen die KW Malf3-
nahmen der seniorengerechten Anpassung in bestehenden vermieteten und
selbst genutzten Wohngeb&uden im Rahmen des Forderprogramms ,Altenge-
recht Umbauen“ mit verbilligten Darlehen. Die Darlehensgrenze betragt
50.000 Euro pro Wohneinheit. Antragsberechtigt sind z. B. selbst nutzende
Privatpersonen und Wohnungsunternehmen. Diese Férdermdglichkeiten soll-
te den antragberechtigten Gruppen im Rahmen des Handlungsfelds in
Rendsburg/Bidelsdorf kommuniziert werden.

Im Zuge des zukinftigen Monitorings zum Wohnungsmarktkonzept sollten
jene Stadtgebiete identifiziert werden, die aktuell und voraussichtlich bis zum
Jahr 2025 einen hohen bzw. steigenden Anteil alterer Menschen aufweisen
werden. Bei den Eigenheimgebieten ist davon auszugehen, dass vor allem in
den Baugebieten der spaten 1960er- und der 1970er-Jahre der Anteil alterer
Menschen deutlich zunehmen wird. In solchen Gebieten ist zu priifen, ob es
Treffpunkte oder Anlaufstellen gibt, die ein nachbarschaftliches Miteinander
fordern und Nachbarschaftsnetzwerke stutzen.

Fur Stadtgebiete mit einem hohen Anteil dlterer Bevolkerung und deren be-
darfsgerechte Versorgung kann es sinnvoll sein, ergdnzende quartiersbezo-
gene Konzepte zu erstellen, die auf eine kleinrdumige Vernetzung und Integ-
ration unterschiedlicher Wohn- und Betreuungsangebote fiir dltere Menschen
ausgerichtet sind*’. In diesem Zusammenhang sollte dann die Altersgerech-
tigkeit des Quartiers bei der Wohnraumversorgung, der Infrastrukturausstat-
tung (z. B. Einkaufen, Arzte, Pflegdienstleistungen, kulturelle oder gesellige
Angebote) oder auch den Wegeverbindungen und der Anbindung ans Zent-
rum (z. B. Barrierefreiheit, LAnge der Ampelphasen, Busanbindung) naher be-
trachtet werden. Hierbei ist eine Kooperation mit Wohnungsunternehmen
mdglich, wenn diese eigene MafRhahmen des Sozialmanagements, etwa in
Form von Nachbarschaftstreffen, initiieren.

Gemeinsam mit den groferen Wohnungsanbietern in Rendsburg/Biidelsdorf
sowie den Wohlfahrtsverbanden oder anderen Tragern ist zu prifen, ob wei-

47

erwarten, dass sich die finanzielle Situation kiinftiger Alterer gegeniiber der heutigen Alterengenera-
tion weiter verbessern wird“. Vgl. IfS Institut fir Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (2006):
Wohnen im Alter - Chance fiur die Stadte?. Erstellt im Auftrag des Innenministeriums des Landes
Schleswig-Holstein.

Vgl. Bertelsmann Stiftung/Kuratorium Deutsche Altershilfe (Hrsg.): Leben und Wohnen im Alter,
Band 3 - Quartiersbezogene Wohnkonzepte. 2003.
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tere altersgerechte Wohnungsangebote im Bestand oder Neubau geschaffen
werden kénnen, die die eigene Wohnung mit Serviceangeboten kombinieren.
Ein Beispiel fir eine solche Kooperation ist die Betreute Wohnanlage in der
Ernst-Barlach-StrafBe in der Parksiedlung in Rendsburg, bei der die Prelios
Immobilien Management GmbH und Pflege LebensNah miteinander kooperie-
ren.

— Uberpriift werden sollte insbesondere die Nachfrage nach neueren, altenge-
rechten Wohnformen, wie etwa Senioren-Hausgemeinschaften oder (Mehr-)
Generationenhauser.

Mehr-Generationenhauser

— Mehr-Generationenh&auser bezeichnen in der Regel das dauerhaf-
te und freiwilige Zusammenleben mehrerer Haushalte unter-
schiedlichen Alters in einem gemeinsamen Haus bzw. einer
Wohnanlage. Gemeinsam ist den bisherigen Hausern, dass Be-
wohner verschiedener Generationen sich begegnen, austauschen
und sich gegenseitig unterstiitzen (z. B. beim Einkaufen oder bei
der Kinderbetreuung). Oftmals gibt es in den H&ausern/Wohn-
anlagen auch gemeinsame Raumlichkeiten und AufRenflachen
(z. B. Gemeinschaftskiiche, Hobbyraume/Werkstatt, Sauna, Gas-
tezimmer, Garten), die nach vereinbarten Regeln allen Bewohnern
zuganglich sind. Die Projekte beinhalten dicht beieinander famili-
en- und altengerechte Wohneinheiten, zum Teil geschieht die Mi-
schung innerhalb der Hauser, zum Teil liegen familien- und alten-
gerechte Hauser nebeneinander und sind durch Gemeinschafts-
einrichtungen miteinander verkniipft. Generationenhauser gibt es
im individuellen Wohneigentum, als Mietwohnungen oder auch in
gemischter Form.

Senioren-Hausgemeinschaft

— Diese Hausgemeinschaften sind eine Wohnform, bei denen &ltere
Haushalte, also Menschen in einer &hnlichen Lebenssituation,
zumeist als Mieter gemeinsam in einem seniorengerechten Haus
wohnen. Der Begriff der Senioren-Hausgemeinschaft ist nicht ge-
schitzt, d. h. es gibt keine ganz eindeutige Definition fiir solche
Projekte bzw. diese weisen eine gewisse Bandbreite auf. Kern-
punkte dieser Wohnform sind, dass mit dem Einzug in eine solche
Gemeinschaft eine eigene Wohnung im Alter erhalten bleiben soll,
Gemeinschaft und Nachbarschaft der Bewohner untereinander ei-
ne wichtige Rolle spielen und die Bewohner bei Einzug davon
ausgehen kénnen, im Falle eines Falles nachbarschaftliche Unter-
stltzung durch andere Bewohner zu erhalten. Solche Hausge-
meinschaften bieten den Bewohnern also selbstbestimmtes Woh-
nen in der abgeschlossenen eigenen Wohnung (im Gegensatz zur
Senioren-Wohngemeinschaft, bei der sich gemeinschaftlich eine
Wohnung geteilt wird) und gleichzeitig die Mdglichkeit, Gemein-
schaft zu pflegen (siehe Abb. 8.3-2).
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Gefordert wird der nachbarschaftliche Kontakt in solchen Haus-
gemeinschaften in der Regel durch einen in das Haus integrierten
Gemeinschaftsraum mit Kiiche, in dem sich die Bewohner treffen,
austauschen und gesellig beisammen sein kénnen. Zum Teil sind
auch andere Angebote integriert, wie Gastewohnungen fir Ange-
horige, ein Notrufsystem oder die Kooperation mit einem Pflege-
dienst. Senioren-Hausgemeinschaften kénnen auch Bausteine ei-
ner Mehrgenerationen-Quartiersentwicklung sein (,ahnliches im
Haus, gemischt im Quartier").

Senioren-Hausgemeinschaften kénnen sowohl im Neubau als
auch im Bestand geschaffen werden. Ein solches Projekt wurde
beispielsweise in Wilhelmshaven im Jahre 2008 von der ortlichen
Wohnungsbaugenossenschaft Bauverein Ristringen eG im Rah-
men einer Bestandsmodernisierung in einem Quartier mit interes-
sierten Bewohnern eines Quartiers umgesetzt48. Fir Rends-
burg/Budelsdorf wéare im Zuge des von F+B empfohlenen ver-
starkten Austausches der Wohnungsmarktakteure (vgl. Abschnitt
8.7) zu prifen, ob es auf der einen Seite Nachfrager fir eine sol-
che Form gibt (ggf. Griindung eines Interessentenkreises) und
andererseits auf Seiten der gréReren Wohnungsanbieter die Be-
reitschaft zur Schaffung einer solchen Wohnform gibt.

Um den Verbleib in der eigenen Wohnung zu unterstitzen, sollte im Rahmen
von Informationsveranstaltungen Wohnberatung fur altere Birger angeboten
werden, um diese dabei zu unterstiitzen, mdglichst friihzeitig altersgerechte
Anpassungen vornehmen®. Aber auch Bewohnern von Geschosswohnungs-
bauten kann durch Wohnberatungen anhand von Beispielen (bessere Be-
leuchtung, Aufstellung der Mdbel, Gestaltung der FuBbdden usw.) konkrete
Unterstiitzung beim Verbleib in der eigenen Wohnung gegeben werden %,

48

49

50

Siehe hierzu auch: Attraktives Wohnen im Quartier. Dokumentation der Fallstudien im Forschungsfeld
.Innovationen flr familien- und altengerechte Stadtquartier. Werkstatt: Praxis Heft 50. Hrsg. vom
Bundesministerium fir Verkehr- Bau und Stadtentwicklung sowie dem Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung im Rahmen des Forschungsprogramms ExWoSt.

Zu den Anpassungsmdglichkeiten von Einfamilienh&usern wurde zwischen 2007 und 2009 das For-
schungsprojekt ,Ein- und Zweifamilienhduser im Lebenszyklus: Anpassung im Bestand, Produkt- und
Verfahrensinnovationen fur die Wohnungsanpassung“ durchgefuhrt. VVgl. hierzu im Internet:
http://www.irb.fraunhofer.de/bauforschung/projekte.jsp?p=20078034051

Vgl. z.B. im Internet die Informationen der Wohnberatung Niedersachsen: www.fachstelle-
wohnberatung.de/Vortrag_Wohnungsanpassung_cd.pdf
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Abb. 8.3-2

in Saarbriicken

Ziele eines Interessentenkreises fir eine Senioren-Hausgemeinschaft

Gemeinsam aktiv leben im Alter

Galid e V.
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eine Gruppe, Singles und Paare
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(Un)ruhestand wollen uns . neu”
orientieren und gemeinsam neu
starten
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nach eigenen Bediirfnissen
eingerichtet, selbstindig  und
selbstbestimmt

-Unter einem Dach”

i zugewandter, verlisshicher
Nachbarschaft mit gegenseitiger
Unterstiitzung.  notfalls  der
Organisation von Hilfe

durch diese sozialen Kontakte
Einsamkeit und Isolation ver-
hindern und  damit  einher-
gehenden Depressionen  und
Krankheiten vorbengen

GaliA eV
Gemeinsam alktiv leben im Alter
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Il

Hierdurch ver chen wir uns
nicht nur mehr Sicherheit und
Geborgenheit, sondern auch
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Die Gruppenmitglieder
organisieren das
Gemeinschafisleben selbst

In einer integrierten
Begegnung i
finden regelmifige Treffen und
Veranstaltungen statt, zu denen
auch Nachbarn aus der
Umgebung eingeladen werden
kénnen, wm auch Kontakte nach
aufien zu ermoglichen

dtte

Soviel Gemeinschaft
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= Wir méchten
emzeln uwnd frei sein wie ein
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(nach Nazim Hikmet)

= Unsere Verantwortung
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wir sehen
Gememsam aktiv leben mm Alter

als unsere Antwort auf die Heraus-
forderung einer alternden Gesellschaft,
bei der die Spamne des . Altseins™
immer langer wird

Quelle: http://www.wohnen-mittendrin.de/projektgruppen.html

Diese Abschéatzungen beruhen auf der Trendvariante der Bedarfsvorausschétzung. Im Rahmen des
Monitorings ist zukunftig zu Gberprifen, in Richtung welcher der Varianten der Vorausschatzung sich
Angebot und Nachfrage auf den Wohnungsmérkten in Rendsburg und Bidelsdorf entwickeln, um die

Ruckbaubedarfe ggf. aktualisieren zu kénnen.
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8.4 Handlungsfeld 4: Rickbau von Wohnungsbestanden
8.4.1 Ausgangslage

Wie im Abschnitt 7 beschrieben, ergibt sich, ein erheblicher Wohnungsiberhang im
Bereich der Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Ausgehend von der Trendvariante
belauft sich der Uberhang fiir Rendsburg/Biidelsdorf bis zum Jahr 2025 auf insge-
samt rund 2.460 Wohneinheiten abziiglich einer Fluktuationsreserve von ca. 300
Wohneinheiten. Von den somit insgesamt 2.160 Wohneinheiten entfallen rund 1.700
Einheiten auf Rendsburg und rund 450 auf Biudelsdorf. Gegentber dem Jahr 2009
wurde sich der Leerstand an Wohnungen in den beiden Stadten bis zum Jahr 2025
damit in etwa verdoppeln (vgl. Abschnitt 7).>

Hohe Leerstandszahlen in Wohnungsbestanden verhindern Investitionen der Eigen-
timer in ihre Bestande. Gleichzeitig werden Gebaude und Quartiere langfristig unatt-
raktiver fur die Bewohner. Wer von den Bewohnern die Méglichkeit hat verlasst diese
Stadtteile, hierdurch droht Quartieren mit hohen Leerstanden eine Abwartsspirale.
Um attraktive und sozial stabile Wohnquartiere zu erhalten muss das Thema Ruick-
bau von Geschosswohnungen ein zukiinftiges Thema der Stadtentwicklung werden.

Die errechneten Wohnungsiiberhangszahlen stellen dabei zahlenmafig die obere
Grenze des moglichen Riickbaus dar, bei dessen Umsetzung es auf Ebene der bei-
den Stadte zu einem rechnerisch ausgeglichenen Verhéltnis zwischen dem Woh-
nungsangebot und der Nachfrage kommen wiirde®*.

8.4.2 Verteilung der Rickbaumdéglichkeiten im Stadtgebiet

Da der Ruckbau von Geschosswohnungen zukinftig nicht nur im Stadtteil Mastbrook
ein Thema sein wird ist die Identifikation wohnungswirtschaftlich und stadtebaulich fur
den Rickbau geeigneter Bestande im gesamten Stadtgebiet eine wichtige zukiinftige
Aufgabe fir die Stadtentwicklung.

Zum Zwecke einer ersten Abschatzung der Riuckbaupotenziale im Stadtgebiet wurde
eine Uberschlagige quantitative Analyse der einzelnen Stadtbezirke hinsichtlich des
Gebaudebestands und seiner ,Eignung” fir den Rickbau durchgefuhrt. Basis dieser
Typologisierung ist eine Auswertung der Wasserzéhler seitens der Stadtwerke
Rendsburg/Budelsdorf>. Hierdurch lag auf Adressebene die Anzahl der enthaltenen
Nutzungseinheiten vor, auf Grund derer die Stadtteile mit einem relevanten Anteil an
Gebauden mit mehr als zwei Nutzungseinheiten (=Mehrfamilienhduser) identifiziert
werden konnten.”® Auf Basis dieser quantitativen Abschatzung als erste Annégherung

*  Da sich durch RiickbaumaRnahmen das Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage verschiebt, sind

die Folgen des Riickbaus auf den Wohnungsmarkt jeweils im Rahmen des Monitorings zu beobach-
ten. So kann beispielsweise davon ausgegangen werden, dass die Uberhidnge im Geschosswoh-
nungsbau heute ,preisdampfend” auf das Mietpreisniveau wirken und damit ein breites Angebot an
glnstigen Wohnungen gewahrleisten.

Unterhalb der Gemeindegrenzen liegen keine Informationen zum Wohnungsbestand in Rendsburg
und Bidelsdorf vor. Um sich der Thematik zumindest nédhern zu kénnen wurden hilfsweise Daten der
Stadtwerke verwendet.

Durch die fehlende Trennung der Datengrundlage nach Art der Nutzung (Wohnen/Gewerbe) ergibt
sich jedoch eine gewisse Unschérfe in dieser Auswertung. Vor diesem Hintergrund konnte in der wei-

55
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an die Verteilung der Rickbaupotenziale in den einzelnen Stadtbezirken zeigt sich
folgendes Bild: Die groRten Potenziale im Stadtgebiet von Rendsburg gibt es wahr-
scheinlich im Stadtbezirk Rendsburg-Ost mit gut 400 Wohneinheiten, am geringsten

ist das Potenzial demnach im Bezirk Rendsburg-West (vgl. im Detail Abbildung 1).

Abb. 8.4-1 Verteilung der Rickbaumoglichkeiten im Stadtgebiet
Stadtbezirk/ Schatzung Anzahl Wohneinheiten (WE) Schéatzung Anteil Schéatzung Ruckbau-
Stadt Ein- und Zwei- | Mehrfamilien- Insge- am Gesamtbe- Anteil WE in potenzial
familienhduser | hauser (MFH) samt stand der Stadt MFH im Bezirk WE in MFH
RD-Nord 870 2.370 3.240 19% 73% 360
RD-West 1.440 1.820 3.260 19% 56% 280
RD-Mitte 470 1.980 2.450 16% 75% 300
RD-Ost 1.580 2.760 4.340 26% 64% 420
RD-Sid 1.260 2.240 3.500 21% 64% 340
Budelsdorf 3.430 2.340 5.770 100% 40% 450

Die Abschatzung der Riickbaupotenziale auf Ebene der Stadtbezirke macht noch-
mals deutlich, dass (wenn auch in unterschiedlichem Umfang) im gesamten Gebiet
der beiden Stadte Rickbaupotenziale zum Abbau des Wohnungsiiberhangs beste-
hen. In einem weiteren Schritt werden diese quantitativen Abschatzungen zukunftig
mit weiteren qualitativen Informationen der Wohnungsbestande und Wohnanlagen zu
untersetzen sein. Hierbei sollten Rahmenbedingungen wie
— die Eigentimerstruktur,
— der Umfang des Wohnungsangebots,
— die Zielgruppen fir das Wohnungsangebot,
— die Art des Wohnungsangebotes (Gebaudetyp, Grundrisse, Altersgerechtigkeit

u. a.),
— der Zustand der Wohngebaude,
— die Gebietsstruktur,
— Entwicklungsperspektiven des Bestands und des Quartiers sowie

— die stadtebaulichen Aspekte

einbezogen und vertieft untersucht werden, um dann im néchsten Schritt gemeinsam
mit den Eigentimern Uber Mdéglichkeiten eines Riickbaus oder ggf. andere Entwick-
lungsperspektiven der Bestande nachdenken zu kénnen.

8.4.3 Kooperation mit den Wohnungseigentiimern

Stadtentwicklung findet, im Gegensatz zu friiheren Jahrzehnten, vor allem im bereits
gebauten Bestand und im Bereich der (Weiter-)Entwicklung von Quartieren statt. Dies
wird nur in Kooperation mit den Eigentiimern der jeweiligen Wohnungsbestadnde mdg-
lich sein. Schwierigste Aufgabe im Rahmen der Umsetzung des Riickbaus ist die
Einbindung der betroffenen Eigentimer.

In dem hier vorliegenden Fall sind drei Eigentimergruppen zu unterscheiden:

— Lokale/regionale Eigentimer (Genossenschaften, Bauvereine etc.)

teren Folge der Verteilung der Rendsburger Stadtteil Altstadt lediglich mit einem pauschalen Ansatz
von 50 Wohneinheiten bertcksichtigt werden.
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— Private (Klein-)Eigentimer

— Kapitalmarktorientierte Eigentimer (Immobilien AG, Fonds etc.)

Rahmenbedingungen der einzelnen Eigentimergruppen und mdgliche Vorgehens-
weisen bei der Kooperation werden im Folgenden kurz beschrieben.

Die Gruppe der lokalen/regionalen Eigentiimer zeichnet sich in der Regel durch ein,
Uber den Blickwinkel der Wirtschaftlichkeit hinausgehendes Interesse an einer lang-
fristigen Versorgung der Bevodlkerung mit adaquatem Wohnraum aus. Neben dem
Ziel der Gewinnoptimierung liegt bei diesen Unternehmen der Fokus vor allem auf der
Nachhaltigkeit der Einnahmen. Vor diesem Hintergrund besteht die Bereitschaft in
die Immobilien und deren Umfeld zu investieren, da man an intakten Objekten in
funktionierenden Quartieren interessiert ist.

Da es sich um langfristige Bestandshalter handelt sind die Objekte oftmals schon seit
Jahrzehnten im Eigentum der Gesellschaften und somit sind die Buchwerte der Im-
mobilien in vielen Fallen deutlich unterhalb der Marktwerte der Objekte. Dies gilt in
der Regel insbesondere fiir den Rickbau geeignete Problemobjekte bei denen auf-
grund mangelhafter wirtschaftlicher Perspektiven keine Sanierungen/Modernisie-
rungen durchgefuhrt bzw. geplant wurden.

Im Rahmen der Rickbauverhandlungen gilt es, in Zusammenarbeit mit den Unter-
nehmen die Auswirkung des Rickbaus auf die Bilanz und Liquiditdt des Unterneh-
mens zu erdrtern. Hierzu zahlen die Prifung der bilanziellen Bewertung der Objekte,
die Vorbereitung evtl. notwendiger Abschreibungen/Wertkorrekturen und vor allem
die Prifung der Forderfahigkeit des Rickbaus durch 6ffentliche Mittel. Ziel ist es die
langfristige wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit eines Riickbaus (Senkung der Instandhal-
tungs-/Leerstandskosten, Verringerung des Leerstandes in anderen Objekten, Refi-
nanzierung durch Nachnutzung etc, Modernisierungsférderung fir andere Bestands-
objekte) darzustellen.

Aufgrund des oftmals geringen Bestandsvolumens bietet sich bei privaten (Klein-)
Eigentimer sowohl eine reine Rickbauférderung als auch ein Erwerb der Immobilie
durch die Stadt an.

Sofern es sich bei dem potenziellen Riickbauobjekt um eine Problemimmobilie (hoher
Leerstand, hoher Investitionsstau) handelt, kann Riickbau und eine anschlielende
bedarfsgerechte Neubebauung fiir den Eigentiimer unter Umstanden eine wirtschaft-
lich interessante Alternative zur Weiterfihrung der bestehenden Nutzung darstellen.
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Die Rahmenbedingungen der Gruppe der kapitalmarktorientierten Eigentiimer stellen
im Rahmen einer Stadterneuerung durch Rickbau eine der gro3ten Hirden dar.
Wahrend sich grof3e Teile der Riickbaupotenziale in der Hand von eben diesen Ei-
gentimern befindet, ist ein finanzielle Handlungsspielraum (Wertkorrektu-
ren/Abschreibungen) bei diesen Akteuren faktisch nicht vorhanden.

Die von Investmentbanken oder international agierenden Fonds gegriindeten Unter-
nehmen haben ihre Bestande seit ca. 2001/2002 zusammengestellt und durch Zu-
kaufe arrondiert. Dabei wurde angestrebt, mdglichst grol3e Unternehmen/Immobilien-
bestdnde zusammenzustellen, weil bei mdglichen Bérsengangen dafiir eine héhere
Marktkapitalisierung erhofft wurde.

Die Bestande wurden von Banken/Bankenkonsortien bezogen auf die Kaufpreise
hoch finanziert. Meist wurde die auf den Objekten liegende Altfinanzierung abgeldst.
Seitens der Banken wurde dann die Finanzierung in Form von Kreditanleihen weiter-
verkauft. Von besonderer Bedeutung war und ist in diesem Zusammenhang die Be-
wertung der Bestéande. In der Regel erreichbar war eine Finanzierung mit einem Be-
leihungsauslauf des Fremdkapitals in Hoéhe von 85 %.

Bei der finanziellen Bewertung der Bestdnde sind grundsatzlich die Anschaffungs-
preise anzusetzen. Da es sich um Portfoliokdufe handelt, wurden dabei die Kaufprei-
se der Einzelobjekte nicht bestimmt. Die Einzelkaufpreise der Objekte wurden des-
halb unter taktischen Gesichtspunkten festgelegt. Dies bedeutet, dass die Preise gut
verkaufbarer Bestande niedriger angesetzt wurden, um bei der Verdu3erung hohe
Buchgewinne auszuweisen. Nicht verkaufbare, in der Regel jetzt riickbauféhige Be-
stande wurden demgegeniber in ihren Werten héher angesetzt.

Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, den Unternehmen Ubernahmeangebote fiir
ausgewahlte Bestande zu machen. Die gebotenen Preise missen aber oberhalb der
Kreditauslaufe liegen, da bei Verkaufen eine Tilgung der Kredite stattfinden muss.
Zumeist sind die Kredite auch in den einzelnen Grundbichern abgesichert.

Die skizzierten Rahmenbedingungen dieser Eigentiimergruppe fluhren dazu, dass die
bislang im Stadtumbau Ost und im Stadtumbau West genutzten Finanzierungs- und
Fordermodelle im Bereich des Ruckbaus hier vermutlich nicht erfolgreich sein wer-
den. Im Rahmen einer intensivierten Kontaktpflege mit dieser Eigentimergruppe und
in Abstimmung mit moglichen Fordermittelgebern fur den Riickbau sollten daher ge-
meinsam neue Finanzierungs- und Ausgleichsmodelle gepruft werden®’.

" Mogliche Handlungsansatze werden aktuell im Innenministerium Schleswig-Holstein in Zusammenar-

beit mit der Investitionsbank Schleswig-Holstein geprift.
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8.5 Handlungsfeld 5: Energetische Modernisierung
8.5.1 Ausgangslage

Rendsburg und Bidelsdorf sind in der Nachkriegszeit stark gewachsen und verfiigen
dadurch Uber einen groRBen Wohnungsbestand aus den Jahren vor 1977, dem Jahr
der ersten Warmeschutzverordnung. Viele dieser Gebdude entsprechen daher vor
allem bei der Warmedammung, haufig aber auch bei der Heizungstechnik, nicht den
heutigen energetischen Standards. Hierbei handelt es sich um sowohl um Ein- und
Zweifamilienhduser bzw. Reihenh&user als auch um Mehrfamilienhduser.

Die Wohngebiete mit den gro3ten Energieeinsparungspotenzialen liegen inshesonde-
re in den Rendsburger Stadtteilen Mastbrook, Kronwerk-Nord, Altstadt-Nord und in
Teilen von Rotenhof und Koénigskoppel sowie in Bidelsdorf, im Sanierungsgebiet
HollerstraBe-West (vgl. hierzu auch Abschnitt 5).

Die Wohnquartiere sind in der Regel durch eine unterschiedliche Eigentimerstruktur
gekennzeichnet: Wahrend sich ein groRer Teil des Mehrfamilienhausbestands in der
Hand professioneller Vermieter oder Verwalter befindet, handelt es sich bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern zumeist um selbst genutztes Wohneigentum von privaten
Kleineigentiimern. Wahrend bei den grolReren Vermietern oder Verwaltern energeti-
sche Modernisierung Teil der Bestandsentwicklung ist und im Rahmen von Instand-
haltungs- und Modernisierungsmanahmen erfolgt®®, stellen die notwendigen Investi-
tionen fiir viele Kleineigentimer haufig eine hohe Hurde dar®. Eine Schwierigkeit
besteht insbesondere darin, Eigentimer von Einfamilienhdusern zur Durchfiihrung
energetischer ModernisierungsmaRnahmen zu motivieren. Sie haben haufig schon
allein aus Altersgriinden kein Interesse (mehr) an einer energetischen Modernisierung
ihrer Eigenheime. Entsprechende Maflinahmen werden haufig erst nach einem Eigen-
timerwechsel durchgefihrt.

8.5.2 Ziele und MaRnahmen

Ziel des Handlungsfelds ,Forderung der energetischen Modernisierung” ist es, die
Energieeinsparung und die damit verbundene CO, Reduzierung in den Ein- und Zwei-
familien- sowie den Mehrfamilienhausbestdnden in Rendsburg und Budelsdorf zu
fordern. Besonderes Augenmerk ist dabei auf die Gebiete mit Wohnungsbestanden
aus den 1950er bis 1970er Jahren zu legen, bei denen besonders hohe Einsparpo-
tenziale zu erzielen sind.

Energetische Modernisierung von selbstgenutzten Ein- und Zweifamilien-
hausern

Ziel der Handlungsempfehlungen ist es, die Ziele des 2009 zwischen dem Innenminis-
terium Schleswig-Holstein und wohnungswirtschaftlichen Verbéanden des Landes ge-

8 Eine Ausnahme bildet hierbei insbesondere der durch hohe Wohnungsleerstande gekennzeichnete
Stadtteil Mastbrook, in dem ein teilweise hoher Instandhaltungs- und Modernisierungsstau zu beo-
bachten ist.

Vgl. hierzu auch Hubertus Bardt, Markus Demary und Michael Voigtlander: Immobilien und Klima-
schutz - Potenziale und Hemmnisse. IW-Trends - Vierteljahresschrift zur empirischen Wirtschaftsfor-
schung aus dem Institut der deutschen Wirtschaft Kéln, Heft 2/2008.

59
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schlossenen Klimapakts Wohnen zu unterstiitzen®. Dieser sieht vor allem eine deutli-
che Reduzierung der CO,-Emissionen um 40 % bis zum Jahre 2020 vor.

Im Vordergrund sollte zunéchst, eine intensive und gezielte Informationspolitik fir die
Kleineigentiimer stehen. Dabei sollte die Information auf die fir Rendsburg und BU-
delsdorf typischen Ein- und Zweifamilienhduser zugeschnitten sein.

Soweit mdglich sollten die Mdglichkeiten der Energieeinsparung konkret anhand guter
Beispiele aus Rendsburg und Budelsdorf dargestellt werden. Folgende MalRinahmen
sollten hierzu u. a. Gberprift und ggf. umgesetzt werden:

— In den letzten Jahren hat sich — nicht nur — im Bereich der Stadtentwicklung das
Lernen anhand von ,Guten Beispielen“ (auch als best/good practices bezeichnet)
durchgesetzt. Es hat sich erwiesen, dass konkrete und anschaulich aufbereitete
Beispiele sehr dienlich sind, um Organisationen oder Einzelpersonen zur ,Nach-
ahmung“ zu motivieren (,Das-kann-ich-auch-Effekt").

— Das Land Schleswig-Holstein verfigt zudem aus der Zusammenarbeit der Investi-
tionsbank Schleswig-Holstein mit der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemaflies Bauen
Uber eine differenzierte Typologie der Gebaudebestande aus der Zeit vor der ers-
ten Warmeschutzverordnung. Diese Gebaudetypologie aus dem Jahr 2002 bein-
haltet u. a. fir acht Einfamilien- und sieben Reihenhaustypen Hinweise zu mégli-
chen Sanierungsmafinahmen an den Gebaudetypen, lUber die Energiebilanz die-
ser MalRBnahmen sowie zu den dabei entstehenden Kosten.

— Die Mdglichkeiten zur Energieeinsparung und die Wege von staatlicher Férderung
zu profitieren sind sehr vielfaltigsl. Vor allem die unterschiedlichen und haufig
modifizierten finanziellen Férdermdglichkeiten sind fir viele Hauseigentimer nur
schwer Uberschaubar. Aus diesem Grund wird empfohlen, neben der Informati-
onsvermittlung konkrete Beratungsangebote fiir die Eigentimer zu schaffen.
Hierunter sind objektbezogene und fachliche Dienstleistungen ebenso, wie einer
Forderberatung zu verstehen. Hierbei kann auch mit anderen lokalen Akteuren
wie z. B. Verbanden, Baugewerbebetrieben und Schornsteinfegern zusammen
gearbeitet werden.

Energetische Modernisierung von Mehrfamilienhdusern

Ziel der energetischen Sanierung und Modernisierung von Mehrfamilienhdusern ist es
zum einen, Energie einzusparen und CO2 Emissionen zu reduzieren und zum ande-
ren, die Immobilien langfristig marktfahig zu halten, die Nebenkosten (,Zweite Miete")
moglichst gering zu halten und gute Wohnbedingungen fir die Mieter zu schaffen.
Dabei ist vor dem Hintergrund des Uberhangs an (unsanierten) Mietwohnungen ab-
zuwagen, welche Immobilien modernisiert werden sollen und entsprechend férderfa-
hig sind und welche Immobilien sich mittelfristig fir einen Rickbau eignen und bei
dem sich Modernisierungsmaf3nahmen nicht lohnen. Dies betrifft vor allem die Objek-
te von Wohnungsanbietern mit grof3erem 6Ortlichen Wohnungsbestand in Mastbrook
aus den 1960er und 1970er Jahren mit hohem Leerstand.

Wiinschenswert ware es, mit den grof3en ortlichen Wohnungsanbietern in einen Dia-
log zu treten, um mit diesen die Mdglichkeiten einer energetischen Modernisierung
ihrer Bestande, die langfristig markfahig sind, zu erértern. Hierbei kann es hilfreich
sein, neben niedrigeren Energiekosten und den damit moglicherweise erhéhten Miet-

®  Fiir nahere Informationen zum Klimapakt Wohnen:

http://www.schleswig-holstein.de/Klimapakt/DE/klimapakt_node.html
® S0 z.B. die KfW-Programme zur energetischen Sanierung und zu erneuerbaren Energien
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anpassungsspielraumen finanziell nicht direkt messbaren Effekte wie etwa den
Imagegewinn durch eine klimaorientierte Bestandsentwicklung als Vorteil fir das Un-
ternehmen in den Fokus zu riicken. Auch die Mdglichkeit erganzender Einsatze von
Fordermittel ist zu prifen.

Fur die privaten (Klein-)Eigentiimer mit Mehrfamilienhausbesitz kénnen Informationen
hinsichtlich der Férderung von ModernisierungsmaRnahmen oder der Unterstiitzung
bei Riuck- und Neubauaktivitdten sinnvoll sein. Zu diesem Zweck ist auch fur diese
Eigentimergruppe das Einrichten einer Informations- und Beratungsstelle der Stadt
zu empfehlen. Denn wie Befragungen bei dieser Gruppe zeigen, sind haufig Informa-
tionsdefizite in Bezug auf die Mdglichkeiten der energetischen Modernisierung zu
beobachten.

8.6 Handlungsfeld 6: Soziale Wohnraumversorgung
8.6.1 Ausgangslage

Soziale Wohnraumversorgung dient der Unterstitzung von Haushalten, die sich nicht
oder nur eingeschrankt selbst angemessen am Markt mit Wohnraum versorgen kén-
nen. Hierzu gehoéren z. B. einkommensschwache Haushalte, dltere Menschen und
Behinderte.

Haushalte mit niedrigem Einkommen bilden in Bidelsdorf und insbesondere in
Rendsburg eine bedeutsame Gruppe und die Anzahl derjenigen Haushalte, die Leis-
tungen nach dem SGB Il (,Hartz IV*) bzw. dem SGB XlI (,Sozialhilfe*) in Anspruch
nehmen (rund 2.810 Bedarfsgemeinschaften in Rendsburg und Bidelsdorf) ist ver-
gleichsweise hoch. Die Versorgung dieser Bevélkerungsgruppen mit angemessenem
Wohnraum ist daher ein wichtige Bestandteil des kommunalen Versorgungsauftrages.

Von den rund 1.800 heute noch 6ffentlich geférderten Wohnungen werden bis zum
Jahr 2025 fast zwei Drittel (ca. 63 % bzw. ca. 1.120 WE) aus der Belegungs- und
Mietbindung heraus fallen. Der belegungsgebundene und mietgebundene Bestand in
Rendsburg und Budelsdorf hatte dann noch eine Gré3enordnung von ca. 680 Wohn-
einheiten. Ein eigener kommunaler Wohnungsbestand als Steuerungsinstrument (un-
abhangig von Belegungsbindungen) steht in Rendsburg/Budelsdorf nicht (mehr) zur
Verfigung. Der kommunale Handlungsspielraum ist damit begrenzt und wird mit dem
Wegfall der Bindungen in den Altbestanden in Zukunft weiter abnehmen.

Bei der Bewertung und Ausgestaltung der sozialen Wohnraumversorgung sollten
zumindest drei Aspekte unterschieden werden:

— die Versorgung unterschiedlicher Zielgruppen,
— das quantitative und qualitative Wohnungsangebot sowie
— die Entwicklung der Wohnquartiere.
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Mit Blick auf die Zielgruppe der einkommensschwachen Haushalte hat die Analyse
der Neuvermietungsangebote aus den Jahren 2008 bis 2010 gezeigt (vgl. Abschnitt
4.4.2), dass zumindest derzeit fir Bedarfsgemeinschaften in Rendsburg und Budels-
dorf bei Neuanmietungen ein ausreichendes Angebot an Wohnungen mit einer Miete
innerhalb der festgelegten Angemessenheitsgrenzen fir die Kosten der Unterkunft zur
Verfligung steht. Je nach Grofl3e der Bedarfsgemeinschaft sind es jeweils rund 40 bis
60 % der angebotenen Wohnungen, die innerhalb der Kostengrenzen liegen. Aller-
dings unterscheiden sich hier die beiden Standorte Rendsburg und Budelsdorf: Wah-
rend in Rendsburg fast 60 % der Angebote innerhalb der Kostengrenzen liegen, sind
es in Budelsdorf nur 40 %. Empfanger von Transferleistungen finden damit in Rends-
burg ein groRReres Wohnungsangebot vor als in Bidelsdorf. Dies kann zu ,Pull-
Effekten* beim Zuzug dieser Nachfragergruppe in Richtung des Wohnstandorts
Rendsburg fiihren oder bereits gefiihrt haben

Die Preisspanne der Bestandsmieten offentlich geférderter Wohnungen reicht dabei
von rund 3,10 bis 5,40 Euro/m2. Damit liegt das Mieteniveau im geférderten Bestand
nur unter dem Niveau der freifinanzierten Wohnungen in Rendsburg bzw. Bidelsdorf,
deren Mieten bei rund 2,70 bis 6,20 EUR/m? liegen (vgl. Abschnitt 4.4).

Angesichts des erheblichen strukturellen Angebotstiberhangs bei Mietwohnungen in
Rendsburg und Biidelsdorf ist auch langerfristig von einem relativ niedrigen Mietenni-
veau in den beiden Stadten auszugehen und damit trotz eines stark riicklaufigen ge-
forderten Wohnungsbestand von einem ausreichenden Angebot an preiswerten freifi-
nanzierten Wohnungen.

Hinsichtlich der Zielgruppe der alteren oder behinderten Menschen ist festzustellen,
dass bislang nur ein kleinerer Teil des Wohnungsbestands (inkl. des Wohnumfelds)
als alters- oder behindertengerecht zu bezeichnen ist.
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Mit Blick auf das Wohnungsangebot erscheint es als problematisch, dass Mietwoh-
nungsbestande teilweise qualitativ nicht mehr als nachfragegerecht gelten kénnen
und zum Teil erhebliche Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarfe aufweisen.

Auf Ebene der Quartiere erscheint es problematisch, dass in einzelnen Wohngebie-
ten, und dies gilt in besonderem MalRe fir den Rendsburger Stadtteil Mastbrook,
sich soziale Problemgruppen und Problemlagen konzentrieren, mit negativen Fol-
gen fur das Image des gesamten Stadltteils.

8.6.2 Ziele und MaRnahmen

Wesentliche Ziele der sozialen Wohnraumversorgung sind:

— Zielgruppenorientierte Wohnungsangebote zur Unterstlitzung von Haushalten,
die sich nicht selbst am Markt angemessen mit Wohnraum versorgen kénnen,
hierzu gehoren u. a.

— einkommensschwache Haushalte,

— altere Menschen und Behinderte,

— ,hicht wohnfahige" Bevdlkerungsgruppen (z. B. Obdachlose,
sozial/verhaltensauffallige Personen).

— Erhalt von giinstigem und qualitativ ausreichendem Wohnraum; dies ist insbe-
sondere bei dem geplanten Riickbau von Mietwohnungsbestanden zu beriick-
sichtigen.

— Stabilisierung und Aufwertung ,sozial belasteter Stadtteile und Wohnquartiere
im Rahmen der sozialen Stadt- und Quartiersentwicklung, wie z. B. im Pro-
grammgebiet der ,Sozialen Stadt" in Mastbrook.

Wichtige Handlungsansatze zur Gewahrleistung einer sozialen Wohnraumversor-
gung und der Umsetzung der zuvor genannten Ziele sind u. a.:

Zielgruppenorientierte Wohnungsangebote

— Sicherung von Wohnungsbindungen durch Kooperationsvertrage zwischen
Stadt und Wohnungsunternehmen

— Schaffung von alten- und behindertengerechten Wohnungen und eines ent-
sprechenden Wohnumfelds

— Ausweitung des Angebots an ambulanten Diensten (Betreutes Wohnen), Ser-
vice-Zentralen mit differenziertem Angebot schaffen

— Begleitung von Problemféllen durch die Stadt und in Kooperation mit den Woh-
nungsunternehmen, ggf. auf Grundlage von Kooperationsvertragen zwischen
Stadt und Wohnungsanbieter

Soziale Stadt- und Quartiersentwicklung

— Ubernahme von wohnungswirtschaftlichen, baulichen und sozialen MaRnah-
men im Rahmen der sozialen Quartiersentwicklung
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Eine wichtige Voraussetzung fir die Umsetzung dieser Handlungsansatze ist eine
Intensivierung der Zusammenarbeit zwischen den Stddten Rendsburg/Budelsdorf
und der Wohnungswirtschaft im Rahmen der Stadt- und Quartiersentwicklung (sie-
he Handlungsfeld 7: Institutionalisierung eines Arbeitskreises Wohnen, Austausch
und Kooperation zwischen der Stadt Rendsburg/Bldelsdorf und der Wohnungs-
wirtschaft).

8.7 Handlungsfeld 7: Kooperation, Kommunikation und Akteurskonzepte
8.7.1 Ausgangslage

Die Bewirtschaffung der Wohnungsbestande und der Wohnungsneu- und -umbau
wird durch private Anbieter vorgenommen. In der Stadt- und Quartiersentwicklung,
der 6ffentlichen Forderung und in der Miet- und Sozialpolitik Gbernehmen auch die
Stadte und Gemeinden eine wichtige Rolle.

Bislang besteht in Rendsburg/Biidelsdorf nur teilweise ein Austausch zwischen der
Stadt (Verwaltung, Fachpolitik) und den Marktakteuren, wie Wohnungsunterneh-
men, Projektentwicklern, Einzeleigentimern (Haus & Grund) oder auch ortlichen
Finanzinstituten. Kontakte bestehen zumeist im Rahmen von Einzelprojekten. Au-
Rerhalb der Planungsprozesse zum ISEK/Wohnraumversorgungskonzept und Woh-
nungsmarktkonzept gibt es bislang kein regelmafiiges und Ubergreifendes Forum
zur Stadtentwicklung und zum Wohnungsmarkt. Dieses wird aber angesichts der
spezifischen Eigentiimerstruktur in Rendsburg/Bidelsdorf mit mehreren sogenann-
ten ,neuen Eigentiimern“, die Uberregional bzw. international operieren, als notwen-
dig erachtet, um gerade diese Eigentimer in einen kommunalen Dialog einzubin-
den.

Da die Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung grundséatzlich eine Vielzahl unter-
schiedlicher Akteure und Themen betrifft, ist ein mdglichst kontinuierlicher Aus-
tausch und die Kooperation von Stadt und Eigentimern anzuraten. Gemeinsame
Planungen und Umsetzungen von MaRBnahmen kénnen zudem Synergieeffekte
erzeugen und dabei helfen, knapper werdende Finanzmittel effektiver einzusetzen.

Fur die Kooperation zwischen Stadt, Verbanden und Eigentiimern sollte ein Koope-
rationsnetzwerk aufgebaut werden, dessen Kern ein Arbeitskreis aus stadtischen
Stellen, Verbanden und groRen Wohnungsanbietern bilden sollte. Im Rahmen der
Arbeit am Wohnungsmarktkonzept wurde ein solcher Arbeitskreis bereits initiiert.
Dieser Arbeitskreis kdnnte Grundsatzfragen der Marktentwicklung und Angebots-
gestaltung ebenso behandeln, wie Fragen der Wohnraumférderung. Mit der neuen
Wohnraumférderung kann das Land einem deutlich flexibleren Einsatz von Forder-
mitteln ermoglichen, als dies friher der Fall war. So ist es z. B. seit einigen Jahren
mdglich, Fordermittel nicht nur fir die Wohnungsbestands, sondern auch fiir die
Quartiersentwicklung einzusetzen und fiir die Belegungsoptimierung Kooperations-
vertrage zwischen Stadt und Wohnungsunternehmen abzuschlie3en.
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Wichtige MalRnahme der Belegungspolitik: Kooperationsvertrdge zwischen
Stadt und Wohnungseigentimern

Zu Kooperation von Akteuren im Bereich der Wohnversorgung wird durch die Lan-
despolitik unterstitzt. Das Wohnraumférderungsgesetz (WoFG) Schleswig-Holstein
ermoglicht den Abschluss von Kooperationsvertragen als wohnungspolitisches In-
strument von Stadten und Gemeinden zur Einflussnahme auf die Belegung (siehe
hierzu §6 SHWoFG)®. In Schleswig-Holstein haben beispielsweise die Stadte Lu-
beck, EImshorn und Eckernférde Kooperationsvertrage mit drtlichen Wohnungsge-
sellschaften abgeschlossen.

Solche Vertrage erméglichen den Akteuren in der Wohnraumférderung (d. h. den
Wohnungseigentimern und den Foérdermittelgebern) breitere Gestaltungsspielrau-
me. Der Inhalt der Kooperationsvertrage geht dabei deutlich Gber den reinen Tausch
von Belegungsrechten hinaus. So kénnen neben MaRnahmen an Wohnungen und
Gebauden auch MaRRnahmen zur Quartiersentwicklung (z. B. im Wohnumfeld oder
auch nicht investive MaRnahmen) Uber einen Kooperationsvertrag zwischen Stadt
und Wohnungsunternehmen gefdrdert werden.

Fur die Unternehmen entstehen hierdurch wirtschaftliche Spielraume, die fir soziale
und investive BegleitmalRnahmen eingesetzt werden. Quartiersbezogen werden
damit soziale Infrastrukturangebote und stadtebauliche MaRnahmen wie zum Bei-
spiel Nachbarschafts-Treffs, Kindertagesstatten und Konfliktmanagement aufgebaut
und langfristig unterstitzt. Folgekosten fur die 6ffentliche Hand und die wohnungs-
wirtschaftlichen Unternehmen aufgrund von Konzentrationen sozialer Problemfalle
und sozialer Segregation innerhalb von Wohnquartieren werden abgebaut®.

Flexible Neubau- und Bestandsférderung —
Schleswig-Holsteinisches Wohnraumfdérderungsgesetz

Im Mittelpunkt des Wohnraumférderungsgesetzes des Landes Schleswig-Holstein.
steht die Férderung von Haushalten, die ,sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kdnnen“. Es schafft aber auch erganzend Mdglichkeiten zur
Schaffung sozial stabiler Wohnumfelder, zur Erhaltung und Schaffung stabiler
Wohn- und Nachbarschaftsverhaltnisse/Bewohner- und Quartiersstrukturen sowie
fur den Klimaschutz und die Energieeinsparung.

Fordermittel gibt es fur den Bau und die Modernisierung von Gebauden und fir In-
vestitionen zur Verbesserung des Wohnquartiers. Auch entsprechende Entwick-
lungskonzepte kénnen geférdert werden. So ist es Uber das neue Wohnraumforde-
rungsgesetz moglich, dass im Rahmen der Quartiersentwicklung Mittel der Wohn-
raumforderung beispielsweise flir Sozialarbeit oder die Herrichtung eines Jugend-
treffs eingesetzt werden.

62 Ein Beispiel fiir einen bestehenden Kooperationsvertrag findet sich Internet hier: www.ib-

sh.de/fileadmin/ibank/Immobilien/Kooperationsvertraege/Bsp._Kooperationsvertrag.pdf.
Generell kdnnen aber auch andere Inhalte als in diesem Beispiel zwischen den
Kooperationspartnern ausgehandelt werden.

Vgl. www.schleswig-
holstein.de/IM/DE/Service/Presse/P1/2006/060518__im__kooperationsvertrag__hl.html

63
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8.7.2 Ziele und MaRnahmen

Ziel des Handlungsfeld ist es, durch die Einrichtung eines Arbeitskreises Wohnen,
wie er im Rahmen der Erstellung dieses Wohnungsmarktkonzeptes stattgefunden
hat, den Kontakt und Austausch zwischen den Akteuren vor Ort zu institutionalisie-
ren. Der Arbeitskreis soll dazu dienen, sich allgemein tber Fragen und aktuelle
Trends von Stadtentwicklung und Wohnungsmarkt in Rendsburg/Bidelsdorf auszu-
tauschen, Uber Ziele und geplante MaRnahmen der einzelnen Akteure zu informie-
ren und sich hierdurch die Option zu verschaffen, im Rahmen von Investitionen und
Entwicklungsmalinahmen zu kooperieren. Auch die Mdglichkeiten, die Kooperati-
onsvertrage oder das neue Wohnraumférderungsgesetz bieten, werden nur nutzbar
sein, wenn die Akteure miteinander im Gesprach sind und sich lber gemeinsame
Ziele und Malinahmen verstandigen.

Folgende Rahmenbedingungen sind fiir die erfolgreiche Kooperation besonders

wichtig:

— Festlegung eines institutionellen Rahmens (Koordination, Organisation, Modera-
tion)

— Teilnehmer festlegen und personlich einladen

— Neben der Stadt (Verwaltung, Fachpolitik) sollten im Arbeitskreis Wohnungsun-
ternehmen/Verwalter, ortliche Projektentwickler, Haus & Grund oder auch ortli-
che Finanzinstitute vertreten sein. Je nach Themenfeld und Schwerpunktset-
zungen kann ein solcher Arbeitskreis um weitere Akteure/Experten erganzt wer-
den.

— Feste Sitzungsfrequenz festlegen
— Aufgaben und Beratungsschwerpunkte festlegen

— Leitung und Organisation des Arbeitskreises sollten auf Seiten der Stadtverwal-
tung liegen. Es wird vorgeschlagen, dass sich Stadt und Wohnungsmarktakteu-
re zunéchst ein bis zwei Mal jahrlich zusammensetzen, um sich gegenseitig zu
informieren.

— Fester Programmpunkt sollte alle zwei Jahre die Vorstellung der Monitoring-
ergebnisse fur Rendsburg/Budelsdorf sein (vgl. Teil C). Hier sollten zunachst al-
len beteiligten Akteuren die Ergebnisse vorgestellt werden. Anschlie3end kann
die Veranstaltung genutzt werden, das Monitoring um qualitative Einschatzun-
gen der Akteure zu erganzen, die Entwicklung der vergangenen 2 Jahre zu re-
stimieren und gemeinsam zu bewerten sowie anstehende Planungen zu bewer-
ten.
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