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Mit dem Wohnungsmarktkonzept aus dem Jahr 2013 wurde eine strategische Grundlage flr
die Wohnraumentwicklung in der Hansestadt Libeck bis in das Jahr 2025 gelegt. Das Kon-
zept umfasst die Analyse der Rahmenbedingungen flir den Wohnungsmarkt, die Angebots-
und Nachfragesituation, eine Wohnungsmarktprognose bis 2025 sowie eine kleinrdumige
Analyse und Bewertung der Wohnungsmarktsituation. Die Ergebnisse des Wohnungsmarkt-
konzeptes 2013 sind in das Konzept Liibeck 2030 eingeflossen. In diesem Konzept wurden
entsprechend der ermittelten Bedarfe Suchrdume fir den Wohnungsbau festgelegt.

Der Wohnungsmarkt ist jedoch sowohl auf der Nachfrageseite als auch auf der Angebotssei-
te in einem stetigen Wandel. Die Auswirkungen des demographischen Wandels und Veran-
derungen bei den Haushaltsstrukturen fihren zu einer sich stetig andernden Nachfrage nach
Wohnraum. Auch die Zuwanderung unterliegt starken Schwankungen, wie aktuell an den
Flichtlingsbewegungen zu erkennen ist. Die Angebotsseite reagiert aber nur relativ trage auf
diese veranderte Nachfrage. Aktuelle Trends missen also mdglichst frihzeitig erkannt wer-
den, damit Angebot und Nachfrage nicht auseinandergehen.

Der Wohnungsmarktbericht 2016 setzt an dieser Stelle an. Der Bericht legt den Schwerpunkt
auf weniger umfangreiche, jedoch regelmafig und aktuell zur Verfiigung stehende Informa-
tionen und stellt diese zusammenfassend dar. Es werden nur die wesentlichen Kernindikato-
ren fir die Angebotsseite als auch fir die Nachfrageseite des Wohnungsmarktes dargestellt.
Zudem werden die in der Hansestadt Libeck zur Verfigung stehenden Bauflachen aufge-
zeigt.

Der Wohnungsmarktbericht 2016 soll die Kerndaten des Wohnungsmarktkonzeptes 2013

sowie den im letzten Jahr veroffentlichten Wohnungsmarktbericht 2015 aktualisieren und als
Entscheidungsgrundlage fir die zukiinftige Wohnungsbauentwicklung dienen.
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Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen:

Beteiligung von Kindern und Jugendlichen

gem. § 47 f GO ist erfolgt:

Begrindung:

Die MalRnahme ist:

Finanzielle Auswirkungen:

Bericht:
siehe Anlage 1: Wohnungsmarktbericht 2016

Anlagen :
Anlage 1: Wohnungsmarktbericht 2016

Senator F. - P. Boden

1.102 - Logistik, Statistik und Wahlen
2.500 - Soziale Sicherung

3.390 — Umwelt-, Natur- und Verbraucher-
schutz

Ja

Nein

Eine Beteiligung von Kindern und Jugendli-
chen ist nicht vorgesehen, da die Belange
von Kindern und Jugendlichen durch diesen
Bericht nicht beruhrt werden.

neu
freiwillig
vorgeschrieben durch:

Nein
Ja (Anlage 1)
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Vorwort

Mit dem Wohnungsmarktkonzept aus dem Jahr 2013 wurde eine strategische Grundla-
ge fir die Wohnraumentwicklung in der Hansestadt Lubeck bis in das Jahr 2025 gelegt.
Das Konzept umfasst die Analyse der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsmarkt,
die Angebots- und Nachfragesituation, eine Wohnungsmarktprognose bis 2025 sowie
eine kleinrdumige Analyse und Bewertung der Wohnungsmarktsituation. Die Ergebnis-
se des Wohnungsmarktkonzeptes 2013 sind in das Konzept Libeck 2030 eingeflos-
sen. In diesem Konzept wurden entsprechend der ermittelten Bedarfe Suchrdume fiir
den Wohnungsbau festgelegt.

Der Wohnungsmarkt ist jedoch sowohl auf der Nachfrageseite als auch auf der Ange-
botsseite in einem stetigen Wandel. Die Auswirkungen des demographischen Wandels
und Verdnderungen bei den Haushaltsstrukturen fiihren zu einer sich stetig &ndernden
Nachfrage nach Wohnraum. Auch die Zuwanderung unterliegt starken Schwankungen,
wie an den Flichtlingsbewegungen zu erkennen ist. Die Angebotsseite reagiert aber
nur relativ trage auf diese veranderte Nachfrage. Aktuelle Trends missen also mog-
lichst friihzeitig erkannt werden, damit Angebot und Nachfrage nicht auseinanderge-
hen.

Ein Wohnungsmarktkonzept baut auf grundlegenden bzw. umfassenden Analysen auf,
deren Ergebnisse jedoch mit der Zeit veralten. Der Bericht legt den Schwerpunkt auf
weniger umfangreiche, jedoch regelméaBig und aktuell zur Verfligung stehende Informa-
tionen und stellt diese zusammenfassend dar. Es werden nur die wesentlichen Kernin-
dikatoren fiir die Angebotsseite als auch fir die Nachfrageseite des Wohnungsmarktes
dargestellt. Der Wohnungsmarktbericht setzt an dieser Stelle an und wird nach 2015
zum zweiten Mal herausgebracht. Zudem werden die in der Hansestadt Libeck zur
Verfligung stehenden Bauflachen aufgezeigt.

Eine wesentliche Datengrundlage zur Darstellung des Wohnungsbestandes bildet der
Zensus 2011. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Daten des Zensus 2011 nur teilweise
fortgeschrieben werden. Grundlage fiir die Prognose der zukiinftigen Wohnraumnach-
frage bildet die Prognose der Haushalte aus Oktober 2015 der kommunalen Statistik-
stelle. Die Bevélkerungsprognose und die darauf aufbauende Haushaltsprognose wer-
den turnusmé&Big nur alle 5 Jahre vorgelegt. Der jahrlich erscheinende Wohnungs-
marktbericht soll die Kerndaten des Wohnungsmarktkonzeptes 2013 aktualisieren und
als Entscheidungshilfe fur die zukiinftige Wohnungsbauentwicklung dienen.
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1 Allgemeine Entwicklung in Deutschland
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Abb. 5

Erwerbstatige und Arbeitslosen-
quote aller zivilen Erwerbsperso-
nen

Abb. 6

Wanderungen von nichtdeut-
schen Staatsangehdrigen
zwischen Deutschland und dem
Ausland
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Trends in Deutschland

= Der konjunkturelle Aufschwung der deutschen Wirtschaft setzt sich
behutsam nach der Rezession der Wirtschaft im Jahr 2009 fort.

L] Der seit 2009 sinkende Effektivzinssatz fir Wohnungsbaukredite
macht das Investieren in Immobilien attraktiv.

] Seit 2009 ist ein stetiger Anstieg der Preise fiir Wohnimmobilien und
Wohnbauland zu verzeichnen.

= Die Verbraucherpreise fiir Wohnraum steigen stetig an, wobei auch
die Wohnnebenkosten wesentliche Preistreiber sind.

. Seit 2009 ist ein steigender Wanderungsuberschuss von nichtdeut-
schen Staatsangehorigen zu verzeichnen. Insbesondere GroBstadte
sind mit einer steigenden Nachfrage nach Wohnraum konfrontiert.

Arbeitslosenquote in %
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2 Rahmenbedingungen in der Hansestadt Libeck

2.1 Arbeitsmarkt

Abb. 7
Arbeitslosigkeit in
Libeck

Abb. 8
Arbeitslosenquote
bezogen auf alle
Erwerbspersonen im
Stédtevergleich

Abb. 9

Arbeitslose (ALG | und
Il) in den Stadtteilen
2015
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2.2 Pendlerverflechtungen

Abb. 10
Einpendler nach
Libeck 2015

Abb. 11
Auspendler aus
Liibeck 2015
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Trends in der Hansestadt Liibeck
= Die Arbeitslosequote liegt wie in den anderen GroBstadten in Schles-

wig-Holstein Uber dem Landesdurchschnitt. Sie ist jedoch in den letz-
ten Jahren kontinuierlich zuriickgegangen auf 9,9 Prozent.

. Die Stadtteile Moisling, Buntekuh und St. Lorenz Siid verzeichnen eine
uberdurchschnittlich hohe Anzahl an Arbeitslosen (ALG | und ).

= Das positive Pendlersaldo der Hansestadt Libeck unterstreicht die
Bedeutung der Hansestadt Liibeck als Wirtschaftsstandort.

. Es bestehen starke Arbeitsmarktverflechtungen mit dem Umland.
. Ein Teil der Einpendler kommt als potentielle Zuziigler fir die Hanse-

stadt Libeck in Betracht. lhre Zahl belduft sich auf insgesamt 39.200.

= Die hohe Zahl an Auspendlern nach Hamburg ist ein Indiz dafir, dass
gerade Libeck fiir Auspendler ein attraktiver Wohnstandort bleibt.



3 Entwicklungen auf der Angebotsseite des Wohnungsmark-
tes in der Hansestadt Libeck

3.1 Struktur des Wohnungsbestandes

Abb. 13

Anteile Wohneinheiten
nach Gebaudetyp (inkl.
Ferienwohnungen)

Abb. 14
Eigentumsverhaltnisse

Abb. 15
Art der Wohnungs-
nutzung

Abb. 16
Anzahl Wohnungen nach
Anzahl der Rdume 2014

Quelle: Statistikamt Nord / Zensus 2011
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Abb. 17
Wohnflache pro Kopf im
Vergleich

Abb. 18
Gebéudealter

Abb. 19
Leerstandsquote 2015
und 2016 nach Stadttei-
len

Abb. 20
Leerstandsquote 2015
und 2016 nach Woh-
nungsgroBen

Quelle: Statistikamt Nord / Zensus 2011
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0’9% 0,5% Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft

Stand August 2016
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Uber 85 m Stand August 2016




3.2 Neubautatigkeit
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Abb. 21 800 Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander
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3.3 Miet- und Kaufpreisniveau

. WohnungsgroRe
Abb. 23 Baujahr
Mietspiegeltabelle 2016 25 bis unter 40 m? | 40 bis unter 65 m* | 65 bis unter 85 m? | 85 und mehr m?
b1 7,60 7,02 6,82 7,05
a
6,29 - 9,00 5,80 - 8,02 5,77 - 8,00 5,76 - 7,88
6,16 5,90 6,05 6,00
5,68 - 6,53 5,20 - 6,95 5,41 -6,81 511 -7,62
5,70 5,69 6,24
1949 - 1957 -
5,30-6,12 5,23-6,22 5,58 - 7,03
6,20 5,89 5,79 6,16
1958 - 1968
4,79 -7,52 5,06 - 6,80 5,00 - 6,50 5,00 8,22
6,21 6,13 5,02 5,39
1969 - 1978
4,81-7,73 5,33-7,18 4,04 - 5,59 4,94 -5,95
6,88 6,62 7,11
1979 - 1990 -
6,00 - 7,80 6,00 - 7,36 5,57 - 8,14
7,83 7,58 6,81
1991 - 2001 -
6,98 - 9,00 7,02-8,10 6,24 -7,34
8,67 8,46 8,85
7,80-9,75 7,62 - 9,00 7,38 -10,05

*bei Leerfeldern lag keine ausreichende Datengrundlage vor
Informationen zum Mietspiegel siehe website: http:/ /www.luebeck.de /bewohner/bauen_wohnen/mietspiegel
Quelle: Hansestadt Liibeck, Mietspiegel 2016
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:
Baujahr
Abb. 24

Relative Mietorei 25 bis unter 40 m? | 40 bis unter 65 m? | 65 bis unter 85 m? | 85 und mehr m?

elative Mietpreisent-

wicklung in mittlerer bis 1918 25,8% 14,0% 3,0% 13,5%

el 1910 - 1948 5,6% 9,0% 11,8% 19,3%

ietspiegel 2012

1949 - 1957 6,3% 5,9% 10,4% -
1958 - 1968 16,6% 14,4% 14,2% 17,3%
1969 - 1978 4,2% 10,8% 4,6% 8,6%
1979 - 1990 - 29,4% 15,5% -
1991 - 2001 - 9,8% -1,1% -
2002 - 2015 - 16,4% 7.9% 2,6%

*bei Leerfeldern lag keine ausreichende Datengrundlage vor
Quelle: Hansestadt Liibeck, Mietspiegel 2012 und 2016 (eigene Berechnung)

Abb. 25 700 4 Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Entwicklung der
durchschnittl. Kaufwerte 2
) ) ] 600 q
je mz baureifes Land -
L
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H
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<
g 200 A
] |
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3 W7s 2281 18822 1323 18741
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3 100
0
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—&— Flensburg —A—Kiel —#— Neumiinster —=— Hamburg —@— Hansestadt Liibeck

3.4 Preisglinstiger Wohnraum

Definition 1: Preisgiinstiger Wohnraum Anteil preisgiinstige Wohnungen

Abb. 25

Preisginstige Wohnun- . Wohngeld- Auswel_'t_ung !Daten Auswel_'t_ung Daten
gen nach Wohngeld- Anzahl Personen | WohnungsgroRe hochstbetrag Immobilienwirt- Immobilienportal
héchstbetriigen 2016 (Bruttokaltmiete) schaft (n = 20.623) | (n = 527)

1 Person bis 50 m? 434,00 € 99% 61%

2 Personen (ber 50 bis 60 m? 526,00 € 95% 62%

3 Personen (iber 60 bis 75 m? 626,00 € 96% 57%

4 Personen Uiber 75 bis 85 m? 730,00 € 94% 38%

5 oder mehr .

Personen Uber 85 m? 834,00 € 85% 16%

Insgesamt - - 96% 51%

* Anpassung der Wohngeldhdchstbetrage zum 01.01.2016
Quelle: Auswertung Daten Immobilienwirtschaft (Bestandsmieten) und Daten Immobilienportal (Angebotsmieten) / Stand August 2016

Abb. 26 Definition 2: Preisgiinstiger Wohnraum Anteil preisgiinstige Wohnungen

Preisgiinstige Wohnun-
gen nach Mietobergren-

Mietobergrenzen Auswertung Daten | Auswertung Daten

26n 2016 (§ 22 SGB Il Anzahl Personen | WohnungsgréRe (MOG) . Immobilienwirt- Immobilienportal
bzw. § 35 SGB XII) (Bruttokaltmiete) schaft (n = 20.623) | (n = 527)

1 Person bis 50 m? 360,00 € 87% 32%

2 Personen Uber 50 bis 60 m? 432,00 € 79% 7%

3 Personen Uber 60 bis 75 m? 530,00 € 80% 19%

4 Personen Uber 75 bis 85 m? 634,00 € 81% 18%

5 oder mehr .

Personen Uber 85 m? 710,00 € 61% 0%

Insgesamt - - 81% 17%

Quelle: Auswertung Daten Immobilienwirtschaft (Bestandsmieten) und Daten Immobilienportal (Angebotsmieten) / Stand August 2016
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Abb. 27
Durchschnittliche Be-
standskaltmiete pro m?
2016 (Auswertung Daten
Immobilienwirtschaft)

Stadtteile

Buntekuh 514 € 517 € 5,07 €
Innenstadt 6,39 € 6,80 € 5,68 €
Kiicknitz 5,34 € 540 € 529 €
4,65 € 4,39€ 5,49 €
4,69 € 4,38 € 542 €
St. Gertrud 5,61€ 5,65 € 5565 €
St. Jurgen 5,96 € 5,94 € 6,01 €
St. Lorenz Nord 5,54 € 563 € 5,65 €
St. Lorenz Sid 517 € 5,26 € 5,09 €
Travemiinde 592 € 592 € -
Gesamtstadt 5,46 € 5,46 € 5,48 €

I Kaltmiete pro

Insgesa freifinanzierte Wohnun- [o) g rte

(n = 20.623)

entlich geforde
gen ( n=13.760) Wohnungen (n = 6.923)

Quelle: Auswertung Daten Immobilienwirtschaft (Bestandsmieten) Stand August 2016

HINWEIS: Die Tabelle umfasst ausschlieBlich die durchschnittliche Bestandskaltmiete freifinanzierter und
o6ffentlich geférderter Wohnungen der Liibecker Wohnungsunternehmen. Aufgrund unterschiedlicher Daten-
grundlagen sind die Ergebnisse dieser Auswertung nicht mit den Ergebnissen des Mietspiegels vergleichbar.

3.5 Offentlich geférderter Wohnungsbau

Abb. 28
Entwickl. des offentl. gef.
Wohnungsbestandes bis

2050 (ohne Beriicks. mogl.

Neubauten)

Abb. 29
Belegungsbindungen
geférderter Wohnungsbau
nach Stadteilen

Anzahl Sozialwohnungen

Anzahl Sozialwohnungen
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o
=}
o

IS
o
=
o

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Quelle: Hansestadt Liibeck

2013 2014 2015

2016 2020 2025 2030 2040 2049

Quelle: Hansestadt Liibeck

1 III

w Wl Ml

Innenstadt St. Jirgen Moisling Buntekuh  St. Lorenz Siid

St. Lorenz

Nord

St. Gertrud Schiutup Kiicknitz Travemiinde

® Ende der Bindung zwischen 2015 und 2030 ® Ende der Bindung zwischen 2031 und 2050
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Trends Angebotsseite des Wohnungsmarktes

12

Ca. zwei Drittel aller Wohnungen sind in Mehrfamilienhdusern und ein
Drittel aller Wohnungen sind Ein- bzw. Zweifamilienh&auser.

Ca. 50 % der Wohnungen sind im privaten Eigentum, aber die Wohnei-
gentumsquote liegt bei nur 29 %.

Der Schwerpunkt des Wohnungsbestandes (in Ein-, Doppel- und Mehr-
familienhdusern) weist eine Raumzahl von 3-4 Raumen auf. Der Anteil
kleinerer Wohnungen ist relativ gering im Verhéltnis zum Gesamtbe-
stand.

Bei den Wohnungsunternehmen liegt die Leerstandsquote bei ca. 2,2
%. Der Anstieg zum Jahr 2015 um 0,6 % kann hier nicht als Trend ge-
deutet werden, da sich beide Werte innerhalb einer erforderlichen
Fluktuationsreserve zur Realisierung von Umzugsketten befinden. Nur
in Moisling und Schlutup liegen die Leerstandsquoten signifikant tiber
der nétigen Fluktuationsreserve. Der starke Anstieg in Moisling ist auf
die Beendigung umfanglicher SanierungsmaBnahmen im Bestand und
nun erfolgende Vermarktung zuriickzufiihren.

Von 2004 bis 2014 wurden im Durchschnitt fir ca. 470 Wohneinhei-
ten Baugenehmigungen erteilt und ca. 430 Wohneinheiten fertigge-
stellt.

Gegenuber 2012 kann im Mietspiegel 2016 ein Anstieg der durch-
schnittlichen gewichteten rechnerischen Nettokaltmiete um 0,55 Euro
je Quadratmeter Wohnflache (im Folgenden €/m2) bzw. 9,6 % festge-
stellt werden. Dieses entspricht einer jéhrlichen Steigerung von 2,3 %
und liegt damit Gber der durchschnittlichen Preissteigerung des Le-
benshaltungskostenindex fiir Deutschland. Die gegeniber dem Le-
benshaltungskostenindex hohere Mietpreissteigerung kann in vielen
deutschen Stadten festgestellt werden. Insgesamt ergibt sich im LU-
becker Mietspiegel eine durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadrat-
meter Wohnflache und Monat fiir eine frei finanzierte Wohnung von
6,30 Euro.

Der Anteil der preisgiinstigen Wohnungen liegt bei 81% (Mietober-
grenzen) bzw. 96% (Wohngeldhdchstbetrag) in Bezug auf die Be-
standsmieten (Bruttokaltmiete). Der Anteil an preisglinstigen Woh-
nungen liegt bei den Angebotsmieten (Auswertung Daten Immobilien-
portal) deutlich niedriger.

Bis 2030 werden rd. 3.700 Wohnungen aus der Belegungsbindung
fallen. Insbesondere wird der Anteil an Belegungsbindungen in der In-
nenstadt und in Travemunde bis 2030 abnehmen.

Die Bestandsmieten im freifinanzierten Wohnungsbau (Daten Immobi-
lienwirtschaft) liegen nur geringfligig Uber den Bestandsmieten im o6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau.



4 Entwicklungen auf der Nachfrageseite des Wohnungs-
marktes in der Hansestadt Liibeck

4.1 Demographische Entwicklung

Abb. 31 226

Bevdlkerungsentwicklung und 224
Prognose 2015 -2030

Einwohnerzahl 2015: 218.523
Prognose 2015: 218.036

Einwohner/ -innen in Tsd.
N
jire
(o]
!

Quelle: Hansestadt Liibeck

2005 2010 2015 2020 2025

—— Prognose —#— Bevolkerungsentwicklung

Informationen zur Bevodlkerungsprognose 2015 - 2030 siehe website: http://www.luebeck.de/stadt_politik /statistiken

Abb. 32 3000

Determinanten der Bevélke- 2500 Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander
rungsentwicklung

2000 +

1500 =

1000 -

Anzahl

500

-500

-1000

-1500

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

mmm Saldo naturliche Bevolkerungsentwicklung Saldo Migration ====Bevélkerungszu- und abnahme

3500

Abb. 33
Wanderungssalden nach Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder /

Altersklassen 3000 /
2500

2000

1500

1000 -

LEERN LN
-500 -

-1000

Anzahl Personen

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

unter 18 Jahre 18 bis unter 30 Jahre 30 bis unter 50 Jahre
. 50 bis unter 65 Jahre 65 Jahre und mehr ===\ anderungssaldo insgesamt
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Abb. 34
Wanderungssaldo nach
ausgewahlten Ziel- und
Herkunftsgebieten 2014

Abb. 35
Vergleich Alterspyramide
2014 und 2030

14
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4.2 Bevolkerungsentwicklung in den Stadtteilen

Abb. 36
Bevdlkerungsentwicklung und
Prognose in den Stadtteilen
2015 bis 2030

Einwohner in Tsd.

Einwohner in Tsd.

Einwohner in Tsd.

Einwohner in Tsd.

Einwohner in Tsd.

Quelle: Hansestadt Liibeck
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2025

Quelle: Hansestadt Liibeck

Moisling

6
2005
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—8— Einwohnerentwicklung Moisling
—8—Prognose Moisling

Quelle: Hansestadt Liibeck
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Quelle: Hansestadt Liibeck
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4.3 Entwicklung der Haushalte

Abb. 37

Entwicklung der Haushalte
nach HaushaltsgroBe

(auf Grundlage eines Haus-
haltsgenerierungsverfahren)

Abb. 38

Prognose der Haushalte (auf
Grundlage eines Haushaltsge-
nerierungsverfahrens)

Abb. 39
Haushalte nach Haushaltstyp
in den Stadtteilen 2015

16

Anzahl Haushalte in Tsd.

Anzahl Haushalte in Tsd.

Anteil in %

Quelle: Hansestadt Liibeck
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4.4 Asylleistungsempfanger

3500

Abb. 40
Anzahl Asylleistungsempfan-
ger/ -innen

Quelle: Hansestadt Liibeck

3000
2500
2000
1500
1000
L om0 | |

2010 2011 2012 2013 2014 2015

Anzahl Asyleistungsempféner/ -innen

HINWEIS: Die Zuwanderung an Asylleistungsempféngern ist seit dem Hohepunkt im Jahr 2015 riickl&aufig.

4.5 Wohngeld

Abb. 41 5000 -
Empféngerhaushalte von Quelle: Hansestadt Liibeck 1)

Wohngeld 4500 -

2005 bis 2015
4000

3500 -
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2000 - 2)
1500 -

1000 -

Anzahl Empfangerhaushalte Wohngeld

500 -

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

1) Neufassung des Wohngeldgesetzes mit Wirkung zum 1. Januar 2009
2) Anderung des Wohngeldgesetzes zum 01. Januar 2016

700

Abb. 42

Empféangerhaushalte von
Wohngeld 2015 nach Stadttei-
len

Quelle: Hansestadt Liibeck
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Trends Nachfrageseite des Wohnungsmarktes

Seit 2009 kommt es aufgrund des in allen Altersklassen positiven Wande-
rungssaldos zu einem kontinuierlichen Bevélkerungswachstum in der
Hansestadt Libeck. Der Wachstumstrend wird in den ndchsten Jahren
verstarkt anhalten: bis zum Jahr 2025 wird laut Prognose die Bevolkerung
voraussichtlich um ca. 7.500 Personen auf 223.300 Einwohner ansteigen.
In den darauffolgenden Jahren wird die Einwohnerzahl aufgrund des de-
mographischen Wandels abnehmen.

Die Bevolkerungszahl zum 31.12.2015 liegt mit rd. 218.500 Einwohnern
oberhalb der prognostizierten Bevdlkerungszahl von rd. 218.000 Einwoh-
nern. Die tatsdchliche Bevodlkerungszahl weicht von der Prognose auf-
grund des hoher ausfallenden Wanderungsiiberschusses im Jahr 2015
ausgelost durch Flichtlinge ab. In der Prognose wurde angenommen, dass
die hohe Zuwanderung noch die nachsten Jahre anhéalt und dann auf das
urspringliche Niveau zuriickgehen wird. Seit Anfang 2016 ist die Zuwan-
derung durch Flichtlinge ricklaufig, weswegen eine Angleichung der tat-
sachlichen Bevolkerungszahl an die Prognoseergebnisse zu erwarten ist.
Es ist auch fir die Zukunft mit Wanderungsiiberschiissen zu rechnen, je-
doch kénnen diese ab dem Jahr 2025 die Sterbeiliberschiisse nicht voll-
standig ausgleichen.

In Relation zur Bevélkerungszahl nimmt die Anzahl der Haushalte aufgrund
von Singularisierungsprozessen zu. Mittlerweile liegt der Anteil der 1-
Personen-Haushalte bei iber 50 %. Dieser Trend wird sich nach 2030 fort-
fuhren, wenn sich die Zahl der Sterbefélle in den geburtenstarken Jahr-
gangen (,Babyboomer®) erhoht, wodurch die Zahl der Alleinlebenden zu-
nimmt.

Die Zahl der Haushalte entwickelt sich laut Prognose analog zur Bevdlke-
rungsentwicklung. So steigt diese bis zum Jahr 2025 voraussichtlich um
3.850 auf 123.100 Haushalte. Die Zahl der Haushalte ist die Grundlage
zur Ermittlung der erforderlichen Wohneinheiten.

Die Zahl und der Anteil der Senioren wird sich weiter erhohen. Ab 2025
erreichen die geburtenstarken Jahrgange (,Babyboomer®) das Seniorenal-
ter.

Die groBten Wanderungsverluste im Saldo sind gegenwartig in die Nach-
bargemeinden Stockelsdorf und Bad Schwartau zu verzeichnen. Die hohen
Wanderungsiberschisse aus Neumdunster sind durch Flichtlinge aus der
Erstaufnahmeeinrichtung zu erklaren.

Hinweis: Weitere Informationen zur Bevdlkerungsprognose 2015- 2030 sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen kénnen Sie auf der Internetseite der Abteilung 1.102.2 -
Statistik und Wahlen erhalten: http://www.luebeck.de/stadt_politik /statistiken


http://www.luebeck.de/stadt_politik/statistiken

5 Bilanz

Der Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten (WE) errechnet sich aus
den zusatzlichen Haushalten ergénzt um eine Fluktuationsreserve von
2,2 %. Die geringe Leerstandsquote in der Hohe der Fluktuationsre-
serve verdeutlicht, dass im Immobilienbestand keine Reserven zur Be-
friedung der zukinftigen Nachfrage bestehen. Damit belduft sich der
voraussichtliche Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten bis 2025 auf
rd. 3.900. Nach 2025 beschrankt sich die Neubautatigkeit allein auf
den Ersatzbau.

Die nachgefragten Anteile in den Segmenten Geschosswohnungsbau
(GWB) und Einfamilienhaus (EFH) sind nicht methodisch sauber prog-
nostizierbar. Es wird das Verhaltnis im Bestand von 1/3 (entspricht
rd. 1.300 EFH) zu 2/3 (entspricht rd. 2.600 GWB) zugrunde gelegt.

Die errechneten Wohnbaupotenziale im Lubecker Stadtgebiet belau-
fen sich auf insgesamt rd. 1.400 Einfamilienhduser sowie rd. 3.600
Geschosswohnungen und sind in der nachfolgenden Ubersichtskarte
dargestellt. Aus methodischen Griinden beinhalten diese Zahlen auch
die WE aus dem Wohnungsmarktbericht 2015, die inzwischen umge-
setzt wurden, da das Stichjahr der Prognose das Jahr 2015 ist. Bei
den Potenzialen handelt es sich neben Flachen in rechtskraftigen oder
im Verfahren befindlichen B-Planen um Fldchenpotenziale aus dem
Konzept Lubeck 2030 sowie Baullicken oder Brachen im Bestand. Da-
bei ist zu bedenken, dass es sich hierbei insgesamt um theoretische
Potenziale handelt und einzelne Flachen moglicherweise nicht entwi-
ckelt werden kdnnen. Daher ist die Uberschreitung der Nachfrage
nach Geschosswohnungen durch das errechnete Angebot um rd.
1.000 WE notwendig. Umgekehrt geben die dargestellten Potenziale
den derzeitigen Stand wieder - es ist damit zu rechnen, dass in den
folgenden Monaten und Jahren weitere hinzukommen. Die errechne-
ten Bedarfe konnen mit den dargestellten Wohnbaupotenzialen somit
befriedigt werden.

Die Zahl der WE, fiir die Baurecht besteht (im nachfolgenden Plan
Kategorie A), hat sich im Vergleich zum Wohnungsmarktbericht 2015
von rd. 300 WE auf rd. 800 WE erhéht.
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6 Schlussfolgerungen

22

Aufgrund der Zunahme der Haushalte ist voraussichtlich ein zusatzli-
cher Bedarf von rd. 3.900 zusatzlichen Wohneinheiten ohne Ersatz-
neubau erforderlich. Die Flachenpotenziale dafiir sind vorhanden. Der-
zeit werden jahrlich rd. 400 Wohnungen gebaut. Dies beinhaltet aller-
dings sowohl Ersatz- als auch Zusatzneubau. Der Schwerpunkt des
bendtigten Zusatzneubaus ist bereits 2020 erreicht. Angesichts des
hohen zusatzlichen Neubaubedarfs und der Tatsache, dass dieser in-
nerhalb der nachsten 5 Jahre zu verzeichnen ist, ist die aktuelle Bauta-
tigkeit nicht ausreichend, um den ermittelten Bedarf zu befriedigen.

Es ist bis 2020 ein jahrlicher Neubau von 600 zusatzlichen Wohnun-
gen erforderlich (ohne Ersatzneubau). Seit Erscheinen des letzten
Wohnungsmarktberichtes vor einem Jahr wurde Baurecht fir rd. 550
WE geschaffen.

Vor einem Jahr waren rd. 2.200 Flichtlinge in Gemeinschaftsunter-
kiinften und provisorischen Behausungen untergebracht. Durch den
Rickgang der Flichtlingszahlen finden diese nun sukzessive den Weg
in den regularen Wohnungsmarkt.

Die aufgefiihrten Wohnbauflachenpotenziale bieten unter Zugrundele-
gung der durch die Libecker Birgerschaft beschlossenen 30 % - Rege-
lung fir offentlich geférderten Wohnungsbau Raum fiir rd. 1.000 ge-
forderte Wohnungen (die Potenziale umfassen auch mittlerweile
rechtskraftige B-Plane, bei denen die Regelung nicht mehr nachtrag-
lich angewendet werden kann). Bis 2030 fallen insgesamt rd. 3.700
Wohnungen aus der Belegungsbindung, die alleine durch den Woh-
nungsneubau unter Anwendung der 30 % - Regelung nicht ausgegli-
chen werden kénnen. Der Bereich Stadtplanung und Bauordnung hat
in Absprache mit dem Bereich Soziale Sicherung bei zahlreichen Po-
tenzialflachen den zukinftigen Anteil geférderten Wohnraumes auf
deutlich uber 30 % erhoht (siehe Anhang). Weitere Erhdhungen sind
aus fachlicher Sicht nicht zu empfehlen, um eine soziale Durchmi-
schung der Quartiere zu gewahrleisten. Deswegen muss ein zusatzli-
cher Fokus auf die Bestandsentwicklung gelegt werden.

Bei den Libecker Wohnungsunternehmen liegen die Bestandsmieten
der freifinanzierten Wohnungen nur geringfligig tUber den Bestands-
mieten der offentlich geférderten Wohnungen. Ein Auslaufen von Be-
legungsbindungen fiihrt demnach nicht zwangslaufig zu Mietpreisstei-
gerungen. Die Auswertung der Bestandsmieten bietet aber nur eine
grobe Orientierung, da fiir Wohnungssuchende nicht die Bestandsmie-
ten, sondern die Angebotsmieten relevant sind.



Preisglinstiger Wohnraum ist in Libeck derzeit noch in ausreichendem MaRB
vorhanden. Es ist jedoch festzustellen, dass die Zahl der Personen, die auf
diesen Wohnraum zugreifen, zugenommen hat. Zudem ist zu beobachten,
dass es Personengruppen mit grundsatzlichen Zugangsschwierigkeiten zum
Wohnungsmarkt gibt.

Derzeit sind so gut wie keine Grundstiicke fir Einfamilienhduser mehr vor-
handen. Die Nachfrage nach derartigen Angeboten ist jedoch hoch. Langfris-
tig muss hier allerdings bedacht werden, dass die Zahl der Haushalte, die
diese Wohnangebote nachfragt (z.B. Familien), zurickgeht. Auch kommt
dem Bestand fir die zukinftige Nachfrage eine groe Bedeutung zu: 10.000
Einfamilienhauser in Libeck werden derzeit ausschlieBlich von Personen
Uber 60 Jahren bewohnt.

Der Trend zur Singularisierung der Lebensentwirfe hat Einflisse auf den
Wohnungsmarkt. Zukinftig sind (insbesondere ab 2030) mehr 1- und 2-
Zimmer-Wohnungen erforderlich. Auch Angebote im Bereich des gemein-
schaftlichen Wohnens werden verstarkt nachgefragt.

Die Nachfrage nach altengerechtem Wohnraum wird sich weiter erhéhen,
insbesondere ab 2025, wenn die ,,Babyboomer® das Seniorenalter erreichen.

Ca. 7 % des Wohnungsbestandes sind im Eigentum der stadtischen Tochter-
gesellschaft Trave, wodurch die Hansestadt Libeck einen direkten qualitati-
ven Einfluss auf den Wohnungsmarkt hat.

Wie im Wohnungsmarktkonzept vorgeschlagen besteht weiterhin die Mog-
lichkeit, sich durch besondere Wohnangebote innerhalb der Wohnungs-
marktregion qualitativ abzusetzen und damit zusatzliche Zuwanderung zu
generieren.

Nach 2025 konnte aufgrund des Riickganges der Einwohnerzahl ein weiteres
Wachstum in Bezug auf zusatzliche Wohneinheiten zu Uberhingen im Woh-
nungsbau flihren. Zuséatzliche Wohnbauflachen gehen mit zuséatzlicher Infra-
struktur einher, die dauerhaft vorgehalten werden muss, obwohl die Einwoh-
nerzahl zu sinken beginnt. Dem kann begegnet werden, indem Wohnbaufla-
chen in stadtebaulich integrierten Lagen bevorzugt entwickelt werden.
Grundsatzlich ist festzustellen, dass der GroBteil der aufgezeigten Potenziale
Brach- und Konversionsflachen in stadtebaulich integrierten Lagen umfasst.
Dadurch kann eine nachhaltige Stadtentwicklung gewahrleistet werden, da
Flachen revitalisiert, vorhandene Infrastrukturen genutzt und der freie Land-
schaftsraum geschiitzt werden.
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