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Anlass:

Mit dem Wohnungsmarktkonzept aus dem Jahr 2013 wurde eine strategische Grundlage fur
die Wohnraumentwicklung in der Hansestadt Libeck bis in das Jahr 2025 gelegt. Das Kon-
zept 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 Ergebnisse des Wohnungsmarki-
konzeptes 2013 sind in das Konzept Lubeck 2030 eingeflossen. In diesem Konzept wurden
entsprechend der ermittelten Bedarfe Suchraume 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 an den

Flichtlingsbewegungen der letzten Jahre zu erkennen ist. Die Angebotsseite reagiert aber
nur relativ trdge auf diese veranderte Nachfrage. Aktuelle Trends missen also mdglichst
frihzeitig erkannt werden, damit Angebot und Nachfrage nicht auseinandergehen.

Der Wohnungsmarktbericht 2018 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 fur die Angebotsseite als auch fur die Nachfrageseite des Wohnungsmarktes dargestellt.

Zudem werden die in der Hansestadt Libeck zur Verfligung stehenden Bauflachen aufge-
zeigt.

Der Wohnungsmarktbericht 2018 soll die Kerndaten des Wohnungsmarktkonzeptes 2013
sowie die in den letzten Jahren veroffentlichten Wohnungsmarktberichte 2015 -2017 aktuali-
sieren und als Entscheidungsgrundlage fir die zuklnftige Wohnungsbauentwicklung dienen.

Verfahren:
Beteiligte Bereiche/Projektgruppen: 1.102 Logistik, Statistik und Wahlen
2.500 Soziale Sicherung
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Vorwort

Mit dem Wohnungsmarktkonzept aus dem Jahr 2013 wurde eine strategische Grundla-
ge fur die Wohnraumentwicklung in der Hansestadt Liibeck bis in das Jahr 2025 gelegt.
Das Konzept umfasst die Analyse der Rahmenbedingungen fir 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 fir
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 Veranderungen bei den Haushaltsstrukturen fiihren zu einer sich stetig andernden
Nachfrage nach Wohnraum. Auch die Zuwanderung unterliegt starken Schwankungen,
wie an den Flichtlingsbewegungen zu erkennen ist. Die Angebotsseite reagiert aber
nur relativ trdge auf diese verdnderte Nachfrage. Aktuelle Trends missen also mog-
lichst frihzeitig 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 Wohnungsmarktbericht legt den
Schwerpunkt auf weniger umfangreiche, jedoch regelmaBig und aktuell zur Verfiigung
stehende Informationen und stellt diese zusammenfassend dar. Es werden nur die
wesentlichen Kernindikatoren flr die Angebotsseite als auch fur die Nachfrageseite
des Wohnungsmarktes dargestellt. Zudem werden die in der Hansestadt Lubeck zur
Verfugung stehenden Bauflachen aufgezeigt. Der Bericht wird in diesem Jahr zum vier-
ten Mal herausgebracht.

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 fir die Prognose der zukiinftigen Wohnraumnach-
frage bildet die Prognose der Haushalte aus Oktober 2015 der kommunalen Statistik-
stelle. Die Bevolkerungsprognose und die darauf aufbauende Haushaltsprognose wer-
den turnusmaBig nur alle 5 Jahre vorgelegt.

Der jahrlich erscheinende Wohnungsmarktbericht soll die Kerndaten des Wohnungs-
marktkonzeptes 2013 aktualisieren und als Entscheidungshilfe fiir die zukiinftige Woh-
nungsbauentwicklung dienen.
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1 Allgemeine Entwicklung in Deutschland
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Abb. 5

Erwerbstatige (mit Arbeitsort in
Deutschland) und Arbeitslosen-
quote aller zivilen Erwerbsperso-
nen

Abb. 6

Wanderungen von nichtdeutschen
Staatsangehdrigen zwischen
Deutschland und dem Ausland

50

45 4

Anzahl Erwerbstétige in Mio.

2,5

ge in Mio.

Anzahl Zu- und Fortzi

40

35 4

30 A

25 A

20 A

Quelle: website destatis.de

43,1 43,6 43 )
40,3 40,9 40,9

C a0 41,6 421 423 427 ,

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
s Erwerbstétige —&@— Arbeitslosenquote

Quelle: website destatis.de

o

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Zuziige wmmmmm Fortziige == Wanderungssaldo

Trends in Deutschland

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

Der seit 2009 sinkende Effektivzinssatz fir Wohnungsbaukredite
macht das Investieren in Immobilien attraktiv. Im Jahr 2017 ist der Ef-
fektivzinssatz zum ersten mal wieder gestiegen.

Seit 2009 ist ein stetiger Anstieg der Preise fiir Wohnimmobilien und
Wohnbauland zu verzeichnen. Im Jahr 2017 sind die Preise fiir Wohn-
bauland nochmals tberproportional angestiegen.

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

Seit 2009 ist ein steigender Wanderungsiberschuss von nichtdeut-
schen Staatsangehorigen zu verzeichnen, mit einem Spitzenwert im
Jahr 2015. Die Zuwanderung ist aber seit 2016 ricklaufig.

Arbeitslosenquote in %
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2 Rahmenbedingungen in der Hansestadt Liibeck

2.1 Arbeitsmarkt
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2.2 Pendlerverflechtungen
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Abb. 12
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Trends in der Hansestadt Liubeck
. Die Arbeitslosequote liegt wie in den anderen Oberzentren in Schles-

wig-Holstein Uber dem Landesdurchschnitt. Sie ist jedoch in den letz-
ten Jahren kontinuierlich zurlickgegangen auf 8,6 Prozent.

c Die Stadtteile Moisling, Buntekuh und St. Lorenz Sid verzeichnen
einen hohen Anteil an Arbeitslosen (ALG | und ).

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

- Es bestehen starke Arbeitsmarktverflechtungen mit dem Umland.

. Ein Teil der Einpendler kommt als potentielle Zuziigler fiir die Hanse-
stadt Liibeck in Betracht. lhre Zahl belduft sich im Jahr 2017 auf ins-
gesamt 41.400.

. Die hohe Zahl an Auspendlern nach Hamburg ist ein Indiz daflr, dass
gerade Lubeck fir Auspendler ein attraktiver Wohnstandort bleibt.



3 Entwicklungen auf der Angebotsseite des Wohnungs-
marktes in der Hansestadt Liibeck

3.1 Struktur des Wohnungsbestandes

Abb. 13

Anteile Wohneinheiten
nach Gebaudetyp (inkl.
Ferienwohnungen)

Abb. 14
Eigentumsverhltnisse

Abb. 15
Art der Wohnungsnutzung

Abb. 16
Anzahl Wohnungen nach
Anzahl der Rdume 2017

Quelle: Statistikamt Nord / Fortschreibung GWZ 2011
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Anteil leerstehender Wohnungen

bis 2018 nach Staditei- 0,9% 0,4% 0,5% 1,5%
6,7% 10,4% 8,6% 6,5%

WohnungsgroBe Anteil leerstehender Wohnungen
Abb. 20 15 2016 2017 2018
bis 2018 nach Woh- BS 0 ik ° 3% it 8%
nungsgroBen uber 50 bis 60 m?2 1,2% 1,1% 1,3% 1,7%
{iber 60 bis 75 m?2 2,1% 3,1% 2,2% 1,8%
Uber 75 bis 85 m2 1,0% 1,7% 1,6% 1,5%

Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft

Stand August 2018

Quelle: Datenabfrage Wohnungswirtschaft

Stand August 2018




3.2 Neubautatigkeit
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander 1175

Abb. 21 1200
Anzahl genehmigter
Wohneinheiten (einschlieB- 1000
lich Ersatzneubau)

800
600 4
400 -
200 A
0 B
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
mmmmmm Gebdude mit 1 Wohnung s Gebéaude mit 2 Wohnungen

s Gebéude mit 3 und mehr Wohnungen

Baufertigstellungen

1400

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander
Abb. 22 1200
Anzahl fertiggestellter
Wohneinheiten (einschlieB- 1000
lich Ersatzneubau)

800

600

400

200 A

0 +

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mmmmmm Gebiude mit 1 Wohnung s Gebaude mit 2 Wohnungen
s Gebéude mit 3 und mehr Wohnungen Baugenehmigungen

3.3 Miet- und Kaufpreisniveau

Abb. 23
Mietspiegel 2018 WohnungsgroBe 25 bis unter 40 m2 | 40 bis unter 65 m2 | 65 bis unter 85 m2 [ 85 und mehr m2

N I N R S N S R S

bis 1918 8,19 7,69 7,12 7,3
-- 7,00 - 10,21 6,59 - 9,03 6,03 - 8,23 6,03 - 8,92
6,76 6,35 6,57 6,3
‘ 6,19 - 7,53 5,57 -7,43 5,53 - 8,00 5,50 - 7,24
6,06 5,99 6,74 -
- 5,53 - 6,89 5,33-7,02 6,10-7,53
1958-1968 6,73 5,87 5,64 -
-- 5,53 - 8,00 4,92 - 7,00 4,90 - 6,33
978 6,37 6,26 5,34 4,98
-- 4,82-7,79 4,61-7,79 4,44 - 6,04 4,23 - 6,04
1979-1990 | F 6,82 6,79 6,81
- 5,69 - 8,04 5,65 - 8,03 5,10- 8,48
1991-2001 | G 6,63 7,41 8 7,78 *
-- 5,73 -7,35 6,50 - 8,05 7,08 - 8,65 6,49 -9,48
8,29 8,05 8,34
7,18-9,15 7,17 - 8,90 7,40-9,70

Hinweise: - = keine ausreichende Datengrundlage vorhanden

* = geringe Fallzahl (Aussagekraft begrenzt)
Informationen zum Mietspiegel siehe website: http://www.luebeck.de/bewohner/bauen_wohnen/mietspiegel/
Quelle: Hansestadt Liibeck, Mietspiegel 2018
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Abb. 24

Vergleich der Mieteckwer-

te 2018 und 2016 -
Nettokaltmiete in € /m?

Abb. 25

Entwicklung der durch-
schnittl. Kaufwerte je m?
baureifes Land
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A B (¢ D E F G H

Durchschnitt 2018 7,53 6,41 6,08 5,94 5,69 6,81 7,68 8,19
Durchschnitt 2016 7,03 5,95 5,74 5,89 5,49 6,81 7,62 8,62
Verénderung absolut

2018 zu 2016 *05 | +046 | +034 | +005 | +02 +0% | +006 | -043
Verénderung relativ 7% 8% 6% 1% 4% 0% 1% 5%
2018 zu 2016 : : 5 :

Quelle: Hansestadt Liibeck, Methodenbericht Mietspiegel 2018
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3.4 Preisgiinstiger Wohnraum

Definition 1: Preisgiinstiger Wohnraum Anteil preisgiinstige Wohnungen

Abb. 26

Preisglinstige Wohnun-
gen nach Wohngeld-
héchstbetrédgen 2018

Abb. 27

Preisglinstige Wohnun-
gen nach Mietobergren-
zen 2018 (§ 22 SGB Il
bzw. § 35 SGB XII)

10

Wohngeld- Auswertung Daten Auswertung Miet-
Anzahl Personen WohnungsgroBe hochstbetrag Immobilienwirtschaft | spiegel 2018
(Bruttokaltmiete) * (n=25.231) (n=1.943)
1 Person bis 50 m? 434,00 € 96% 93%
2 Personen Uber 50 bis 60 m? 526,00 € 92% 82%
3 Personen Uber 60 bis 75 m? 626,00 € 92% 79%
4 Personen liber 75 bis 85 m?2 730,00 € 86% 71%
5 oder mehr .
Personen Uiber 85 m? 834,00 € 75% 68%
Insgesamt - - 92% 82%

* Anpassung der Wohngeldhdchstbetrage zum 01.01.2016
Quellen: Auswertung Daten Immobilienwirtschaft (Bestandsmieten) und Methodenbericht Mietspiegel 2018

Definition 2: Preisgiinstiger Wohnraum Anteil preisgiinstige Wohnungen

Mietobergrenzen

Auswertung Daten Auswertung Miet-

Anzahl Personen WohnungsgroBe (MOG) Immobilienwirtschaft | spiegel 2018
(Bruttokaltmiete) * (n=25.231) (n=1.943)
1 Person bis 50 m?2 380,00 € 81% 73%
2 Personen iber 50 bis 60 m?2 440,00 € 63% 52%
3 Personen Uiber 60 bis 75 m2 535,00 € 63% 53%
4 Personen liber 75 bis 85 m2 635,00 € 65% 43%
g oder mehr iiber 85 m? 710,00 € 44% 54%
ersonen
Insgesamt - - 67% 56%

* Anpassung der Mietobergrenzen zum 01.01.2017
Quellen: Auswertung Daten Immobilienwirtschaft (Bestandsmieten) und Methodenbericht Mietspiegel 2018



Abb. 28
Durchschnittliche
Bestandskaltmiete
promz2018
(Auswertung Daten

Immobilienwirtschaft) Buntekuh

freifinanzierte Wohnungen (n
=17.527)

& Kaltmiete pro m?
Stadtteile :

Schlutup

St. Lorenz Std
Gesamtstadt

Quelle: Auswertung Daten Immobilienwirtschaft (Bestandsmieten) Stand August 2018

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

3.5 Offentlich geforderter Wohnungsbau

12 000
Quelle: Hansestadt Liibeck
Abb. 29 10000 4
Entwickl. des &ffentl.
gef. Wohnungsbestan- <
des bis 2050 (ohne 2 8000 1
=1
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o
Neubauten) % 6000 A
3
w
< 4000 1
c
<<
2000 A
0 B
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2025 2030 2040 2049
2.500
Quelle: Hansestadt Liibeck
Abb. 30

Anzahl Sozialwohnungen

Belegungsbindungen 2.000
geforderter Woh-
nungsbau nach
Stadteilen in 2017 1.500
¥ 1.000
500
11 .
75
0 4

Innenstadt St Jirgen Moisling Buntekuh  St.Lorenz ~ St.Lorenz  St. Gertrud  Schlutup Kicknitz ~ Travemiinde
Siid Nord
® Ende der Bindung zwischen 2018 und 2035
® Ende der Bindung zwischen 2036 und 2052
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% Bestand geférderter Wohnungsbau in der Hansestadt Liibeck

Anzah| geférderte WE Anteil geférderte WE bezogen auf die HH
7.895 WE (Stand 31.12.2017)  7.895 WE (Stand 31.12.2017)

[o] 1-
50:(24) keine geforderte WE (91)

O st-10001) 0,1% - 2,5% (13)

101 250 (11) 2% 8% (12)

251 - 500 (6)

O
O
O 501 - 750 (3)
O

5,1% - 10% (10)

10,1% - 25% (14)
5.610.0 - Stadiplanung und Bauordnung -

L 1 0@

Kilometers

0 05 1 2

26,1%-52%(8) - Stabsstelle Stadtentwicklung -
750 - 1.000 (1) .
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Abb. 31

Fertigstellung bezugsferti-
ger offentlich geforderter
Wohneinheiten

14

Anzahl Wohneinheiten

600

500

N
o
]

300

200

100 4

Quelle: Hansestadt Liibeck

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

m Bezugsfertige offentlich geférderte Wohneinheiten

Trends in der Hansestadt Liibeck

Ca. zwei Drittel aller Wohnungen sind in Mehrfamilienhdusern und ein
Drittel aller Wohnungen sind Ein- bzw. Zweifamilienhauser.

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 in der Ge-
samtstadt bei ca. 2,0 %. Die Werte liegen innerhalb einer erforderli-
chen Fluktuationsreserve zur Realisierung von Umzugsketten. Nur in
Moisling liegen die Leerstandsquoten signifikant darlber, sind aber
z.T. auf SanierungsmaBnahmen im Bestand zuriickzufiihren.

Von 2007 bis 2017 wurden im Durchschnitt fiir ca. 600 Wohneinhei-
ten Baugenehmigungen erteilt und ca. 425 Wohneinheiten fertigge-
stellt. Dies beinhaltet auch den Ersatzneubau. Seit 2014 liegt die An-
zahl der Baugenehmigung deutlich tiber dem Durchschnitt der letzten
10 Jahre, weshalb in den kommenden Jahren mit einer steigenden An-
zahl von fertiggestellten Wohneinheiten zu rechnen ist.

Der Anteil der preisglinstigen Wohnungen liegt 2018 bei 67 % (Mie-
tobergrenzen) bzw. 92 % (Wohngeldhdchstbetrag) in Bezug auf die Be-
standsmieten (Bruttokaltmiete). Der Anteil an preisglinstigen Woh-
nungen liegt bei den mitspiegelrelevanten Mieten (Auswertung Miet-
spiegel 2018) etwas niedriger (56 bzw. 82 %). Bei der Berechnung des
Mietspiegels werden ausschlieBlich Mieten von Wohnungen berlck-
sichtigt, welche innerhalb der letzten 4 Jahre angemietet wurden oder
bei denen die Miete in diesem Zeitraum gedndert wurde.




Gegeniiber dem Libecker Mietspiegel 2016 kann im Libecker Miet-
spiegel 2018 ein Anstieg der durchschnittlichen, gewichteten, rechne-
rischen Nettokaltmiete um 0,39 Euro je Quadratmeter Wohnflache (im
Folgenden €/m?2) bzw. um 6,3 % festgestellt werden. Dieses ent-
spricht einer jahrlichen Steigerung von 3,1 % und liegt damit Gber der
durchschnittlichen Preissteigerung des Lebenshaltungskostenindex
fur Deutschland. Die gegenlber dem Lebenshaltungskostenindex ho-
here Mietpreissteigerung kann in vielen deutschen Stadten festge-
stellt werden. Insgesamt ergibt sich im Libecker Mietspiegel eine
durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und
Monat fir eine frei finanzierte Wohnung von 6,64 Euro.

Bis 2030 werden rd. 3.700 Wohnungen aus der Belegungsbindung
fallen. Seit 2010 wurden jahrlich rd. 144 bezugsfertige offentliche ge-
forderte Wohneinheiten geschaffen. Es handelt sich hierbei nicht aus-
schlieBlich um Neubauten, sondern auch aufgrund von Modernisie-
rungen und Sanierungen verldngerte bzw. neu geschaffene Bele-
gungsbindungen im Bestand. Im Jahr 2017 wurden lediglich 23 gefor-
derte Wohnungen fertiggestellt. Bei diesem sehr niedrigen Wert ist zu
bedenken, dass die seither getroffenen MaBnahmen und Beschliisse
(30%-Regelung und Verbilligungsrichtlinie) in diesem Jahr noch nicht
wirksam werden konnten.

Die Bestandsmieten im freifinanzierten Wohnungsbau (Daten Immobi-
lienwirtschaft) liegen nur geringfligig Uber den Bestandsmieten im 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau.

15
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4 Entwicklungen auf der Nachfrageseite des Wohnungs-
marktes in der Hansestadt Liibeck

4.1 Demographische Entwicklung

226 .
1
Abb. 32 224 !
Bevdlkerungsentwicklung und o222 :
Vergleich der Prognosen HL 3 |
und Statistikamt Nord 2015 - 'z 220 ! Einwohnerzahl 2015: 218.523
= 1
2030 § 218 1 Einwohnerzahl 2016: 220.211
< ' Einwohnerzahl 2017: 219.255
T 216
_g | Prognose HL 2017: 220.845
z 2 i Prognose Stat. Nord 2017:  220.330
S 1
= 212 :
210 ] Quelle: Hansestadt Liibeck, Statistikamt Nord, empirica
T
1
208, T 1 T v v
2005 2010 2015 2020 2025
——— Bevolkerungsentwicklung Prognose Statistikamt Nord ~——#—— Prognose HL
weitere Informationen zur Bevélkerungsprognose 2015 - 2030 der Statistikstelle HL: http://www.luebeck.de/stadt_politik /statistiken
HINWEIS: Die Bevélkerungsprognose der Hansestadt Liibeck nutzt das Melderegister als Datengrundlage.
Die Prognose des Statistikamts Nord basiert auf einer Fortschreibung der Ergebnisse des Zensus 2011.
Aufgrund der verschiedenen Datengrundlagen weicht die Bevdlkerungsanzahl im Ausgangsjahr ab.
3500
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Abb. 33 Quelle: Hansestadt Liibeck
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Abb. 35
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4.2 Entwicklung der Haushalte

Abb. 37

Vergleich der Haushaltsprogno-
sen von der HL, dem Statisti-
kamt Nord und empirica fiir den
Zeitraum 2015 bis 2030

Abb. 38

Vergleich der Haushaltsprogno-
sen HL, Statistikamt Nord und
empirica: Relative Veranderung
der Haushaltszahlen

Abb. 39
Haushalte nach Haushaltstyp in
den Stadtteilen 2017
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—@— Prognose HL ——¢— Prognose Statistikamt Nord Prognose empirica

HINWEIS: Die Anzahl und Struktur der Haushalte wird in keiner regelmé&Bigen Erhebung erfasst. Zur Ermittiung
des Status Quo der Haushalte nutzt die Statistikstelle der Hansestadt Liibeck Daten aus dem Melderegister,
welche durch Haushaltsgenerierungsverfahren (HHGEN) aufbereitet wurden, und das Statistikamt Nord sowie
empirica Daten aus dem Mikrozensus 2014 und dem Zensus 2011. Aufgrund der verschiedenen Methoden weicht
die Anzahl der Haushalte im Ausgangsjahr voneinander ab.
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HINWEIS: Die Statistikstelle Nord und empirica nehmen in ihren Prognosen stérkere Singularisierungsprozesse als
die Statistikstelle der Hansestadt Libeck an, wodurch ein héherer Anstieg der Haushaltszahlen prognostiziert
wird.

100%
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Quelle: Hansestadt Lubeck Alleinerziehende sonstige Haushalte



4.3 Asylleistungsempfanger

Abb. 40
Anzahl Asylleistungsempfan-
ger/ -innen

Anzahl Asyleistungsempfaner/ -innen
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4.4 Wohngeld

Abb. 41
Empfangerhaushalte von
Wohngeld 2007 bis 2017

Abb. 42

Empfangerhaushalte von
Wohngeld 2017 nach Stadttei-
len

Anzahl Empféngerhaushalte Wohngeld
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Quelle: Hansestadt Liibeck
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1) Neufassung des Wohngeldgesetzes mit Wirkung zum 1. Januar 2009
2) Anderung des Wohngeldgesetzes zum 01. Januar 2016

Quelle: Hansestadt Liibeck
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Trends Nachfrageseite des Wohnungsmarktes

Seit 2009 kam es aufgrund des in allen Altersklassen positiven Wande-
rungssaldos zu einem kontinuierlichen Bevdlkerungswachstum in der
Hansestadt Libeck. Abweichend von diesem Trend kommt es im Jahr
2017 erstmals zu einem Bevolkerungsriickgang aufgrund von negativen
Wanderungsbilanzen. Die Libecker Bevélkerungsprognose aus dem Jahr
2015 prognostiziert dagegen einen kontinuierlichen Wachstumstrend bis
zum Jahr 2025: Laut Libecker Prognose wird die Bevdlkerung voraussicht-
lich um ca. 7.500 Personen auf 223.300 Einwohner ansteigen. In den da-
rauffolgenden Jahren wird die Einwohnerzahl aufgrund der Auswirkungen
des demographischen Wandels abnehmen. Der grundséatzliche Wachstum-
strend der Libecker Prognose wird durch die Vorausberechnung des Sta-
tistikamtes Nord bestatigt, jedoch wird in dieser Prognose erst nach dem
Jahr 2030 mit einem Bevolkerungsriickgang gerechnet. In den nachsten
Jahren ist zu beobachten, ob es sich beim Bevodlkerungsrickgang im Jahr
2017 um eine einmalige Ausnahme handelt oder ob es abweichend von
den Prognosen zu einer Trendwende kommt. Die nachste Liibecker Bevol-
kerungs- und Haushaltsprognose ist fiir das Jahr 2020 vorgesehen.

In Relation zur Bevdlkerungszahl nimmt die Anzahl der Haushalte aufgrund
von Singularisierungsprozessen zu. Dieser Trend wird sich auch nach
2030 fortflhren, wenn sich die Zahl der Sterbefélle in den geburtenstar-
ken Jahrgéangen (,,Babyboomer®) erhoht, wodurch die Zahl der Alleinleben-
den zunimmt.

Die Zahl der Haushalte entwickelt sich laut Prognose der Statistikstelle
der HL analog zur Bevolkerungsentwicklung. Ab 2015 steigt diese bis zum
Jahr 2025 voraussichtlich um 3.900 auf 123.100 Haushalte. Die Zahl der
Haushalte ist die Grundlage zur Ermittlung der erforderlichen Wohneinhei-
ten.

Neben der Libecker Prognose liegen noch zwei weitere Haushaltsprogno-
sen flr Libeck vor. Das Statistikamt Nord in seiner Prognose fiir Schles-
wig-Holstein von 2016 und empirica in der ,Wohnungsmarktprognose
Schleswig-Holstein 2030“ von 2017 nehmen bei ihren Haushaltsprogno-
sen starkere Tendenzen zur Singularisierung an, wodurch eine starkere
Zunahme an Haushalten (Statistikamt Nord: +5.900 / empirica: +7.500)
prognostiziert wird.

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



5 Bilanz

Der Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten (WE) errechnet sich aus
den zusatzlichen Haushalten erganzt um eine Fluktuationsreserve von
2,2 %. Die geringe Leerstandsquote in der Hohe der Fluktuationsre-
serve verdeutlicht, dass im Immobilienbestand keine Reserven zur Be-
friedigung der zukinftigen Nachfrage bestehen. Damit belduft sich der
voraussichtliche Bedarf an zusatzlichen Wohneinheiten bis 2025 auf
rd. 3.900. Nach 2025 beschrénkt sich die Neubautétigkeit 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 Libecker Stadtgebiet belau-
fen sich auf insgesamt rd. 5.900 WE und sind in der nachfolgenden
Ubersichtskarte und Tabelle dargestellt. Aus methodischen Griinden
beinhalten diese Zahlen auch die umgesetzten WE aus den letzten Jah-
ren, da das Stichjahr der Prognose das Jahr 2015 ist. Bei den Potenzi-
alen handelt es sich neben Flachen in rechtskréftigen oder im Verfah-
ren befindlichen B-Planen um Flachenpotenziale aus dem Konzept
Libeck 2030 sowie Baulicken oder Brachen im Bestand. Dabei ist zu
bedenken, dass es sich hierbei insgesamt um theoretische Potenziale
handelt und einzelne Flachen insbesondere aus der Kategorie D (siehe
nachfolgende Seiten) moglicherweise nicht entwickelt werden kon-
nen. Daher ist die Uberschreitung der Nachfrage durch das errechnete
Angebot um rd. 2.000 WE notwendig. Umgekehrt geben die darge-
stellten Potenziale den derzeitigen Stand wieder - es ist damit zu
rechnen, dass in den folgenden Monaten und Jahren weitere hinzu-
kommen. Die errechneten Bedarfe der Libecker Prognose kdnnen mit
den dargestellten Wohnbaupotenzialen somit befriedigt werden.

Legt man die Prognosen des Statistikamtes Nord oder empirica zu-
grunde, so reichen die Wohnbauflachenpotenziale derzeit nur bedingt
bzw. nicht aus, um den prognostizierten Bedarf von 5.900 bzw. 7.500
WE zu befriedigen.

21



$ Wohnungsmarktbericht 2018

G:\150-CAD-Arbeitsbereich\STAD TENTWICKLUNGSPLANUNGYWOHNBAU-2018\CADWohnbaupotenzial- 2018.dwg-Wohnbaufiachen

.. WOHNBAUFLACHEN DER HANSESTA

‘Schw Allee/Elisenstr. -
e
Za0a RS 7 M
iy i

e/Katharinenstr. §

Triftst B- h‘ 5, /' ¥
/Fﬂ\fraﬂg# 17/@ D 043 Marie-Juchacz-Weg :
ﬁ O ., F

A NNP Ry
ahnhof) 7, ik (BESADN
% A 006 Stadtwerke Moislinger Allee
FATMINED WY oy

>4;add" e NG
holz L /ﬁ%q € PN
C 031 Pinassengrundsttick >

19,48 020 Moislinger Baum

. C 032 Bomkamp/Scharenweg

(Plangrundlage DTKA 50 3|
im UTM-Koordinatensytem
Herausgeber: Landesamt fur Vermessung
und Geoinformation Schleswig - Holstein
'

TNt SN

% ‘-’ﬁ '\s:t
B 029 Am Ahrenfeld

 (Joh.-Kepler-Quartier) ;




it

ahreqbgrg

G e N - @
C 039 Neue Teutend. Siedlung _~—
s S

:ﬁ‘,: %

. | v
/" A005Ronnauer Weg —/f
E A=Y o\ B e

£ 4@.D 045 Pommemz

/' D 051 Bahnflachen Schiutup
Alt éafy hof r*ﬁr}\ . : AN
\

entrum

] W
i\

0
sfestplatz)

Taschower

2kn sz.fze:ulem’l

1/C21 R'_ehspru;;g £

|

s
BrombSenmiihle

Alem

wy ™ pauver

I

° ‘%” fir ummzsser'_,
Stadtgut

Herrtburg "\ 7%

A - Projekte seit 2015 abgeschlossen (im Bau od. bebaut)

B - Projekte seit 2015 abgeschlossen (B-Plan rechtskréftig,
Vermarktung 34er-Flachen abgeschlossen; noch nicht im Bau)
C - Projekte in Bearbeitung (B-Planverfahren,
Vermarktung 34er-Flachen lauft)

D - Noch ausstehende Projekte (Realisierung teils noch unklar)

Hansestadt LUBECK =

[JC] FACHBEREICH 5- PLANEN UND BAUEN
[JC] seEreicH 5610 - STADTPLANUNG | BAUORDNUNG 26112017 Stole | Stoldt




% Wohnungsmarktbericht 2018

Ahschluss davon Summe

Projekte seit 2015 abgeschlossen {im Bau oder bebaut) B-Plan/§34 Verfahren EFH GWB gefd. WE
A 002  St. Hubertus-Park (noch freie Grundstiicke in 2015) 09.54.01 12012 22 ] 0 22
A 003 Niendarfer Hauptstrale (noch freie Grundstiicke in 2015) 19.02.00 12013 14 ] 0 14
A 004 Bahnhofsvorplatz / SchiitzenstraRe (Realisierung unklar) 03.58.00 12013 ] 75 o] 75
A 005 Ronnauer Weg (noch freie Grundstiicke in 2015) 32.76.02 12013 6 0 0 6

A 006 Stadtwerke Moislinger Allee (2.T. Studenten) 03.10.00 12013 0 214 0 214
A 007 Heiweg / Heidenkoppel (noch freie Grundstiicke in 2015) 07.43.00 1 zo14 16 0 ] 16
A D08 Blankensee / Alter Dorfkern (noch freie Grundst. in 2015) 10.04.00 12014 18 2 0 26
A 009 Grindungsviertel 01.19.00 IV 2015 5 140 12 145
A 010 Godewind / Am Fahrenberg 32.13.00 | 2016 0 70 0 70
A 011 St Jirgen Wasserkunst 02.13.00 12016 35 185 o 220
A 012 Steenkamp 34 &34 IV 2016 0 22 0 22
A 013  FalkenstraBe / Brickenweg 1. BA 06.10.00 IV 2016 0 70 ] 70
A 014 Fischereihafen / Baggersand 32.14.00 12017 0 495 40 495
A D017 Strandweg §34 IV 2017 0 40 16 40

116 1319 68 1435

Projekte seit 2015 abgeschlossen {B-Plan rechtskriftig, Vermarktung 34er-Flichen abgeschlossen)

B 001 Rothebek 13.03.00 1 1997 70 40 33 110
B 013 FalkenstraRe / Brickenweg 2. BA 06.10.00 IV 2016 0 30 3 30
B 015 Ziegelstralle 534 112017 0 4 4 4

B 016 Umnutzungehem. Friedrich- Liszt-Schule (Studenten) 434 111 2017 0 43 0 43
B 018 Marliring / Goebenstralke §34 IV 2017 0 20 20 20
B 019 TriftstraRe 05.42.00 IV 2017 10 115 0 125
B 020 Moislinger Baum §34 IV 2017 0 41 19 41
B 021 Rehsprung /Farnstieg 1. BA &34 IV 2017 0 66 66 66
B 024 Schanbackener Strafe 102 — 104 / Hagenskoppel 23.26.00 11 2018 20 1] 0 20
B 029 Am Ahrenfeld [Johannes-Kepler-Quartier) 07.44.00 112018 44 166 55 210
B 030 Dornbreite / Medenbreite 23.19.00 11 2018 53 0 ] 53
B 023 Am Schevenbarg 434 IV 2018 0 9 9 9

197 534 209 731
Projekte in Bearbeitung {B-Planverfahren oder Vermarktung 34-er Fliche lauft)

C 025 Elbingstrale §34 11 2019 0 40 0 40
C 026 SchénbdckenerStrale 87 ¢ §34 11 2019 0 8 a8 8

C 027 Blessensahl 1 (B-Plan rechtskriftig; Ausschr. anstehend) 29.27.09 11 2019 14 o 0 14
C 028 Schwartauer Allee / Elisenstralie 05.30.00 11 2019 0 10 10 10
C 031 Buntekuh /Pinassenweg 22.04.00 12019 74 68 8 142
C 032 Bornkamp/ Schirenweg (inkl. 200 WE Studenten) 09.13.00 112019 46 244 13 290
C 033 Friedhofsallee / Ehemalige Stadtgértnerei 24.08.00 11 2020 100 25 25 125
C 034 Schlutuper StraBe / Kleingarten Lauerhof 07.32.00 11l 2019 120 | 300 100 420
C 035 Schénbéckener Stralle 55 (Wahnstift) 04.12.00 12020 20 45 15 65
C 036 Am Waldsaum (ehem. Volksfestplatz) 06.12.00 11 2020 100 100 30 200
C 037 5t Lorenz-Briicke (ehemaliger Gilterbahnhof) 03.50.00 111 2019 20 300 90 320
C 038 Geniner Ufer / Welsbachstralie 02.14.00 112020 0 660 200 660
C 021 Rehsprung/ Farnstieg 2. BA 29.07.00 IV 2020 14 42 o] 56
C 039 Neue Teutendorfer Siedlung 32.16.00 11l 2019 290 | 260 78 550
C 040 Nérdliche Wallhalbinsel Anderung B-Plan 01.75.00 01.77.00 IV 2019 0 140 27 140

798 2242 604 2900

Noch ausstehende Projekte {Realisierung teils noch unklar)

D 041 Schwartauer Allee / Katharinenstrafe (Schlachthof) 04.41.00 130
D 042 Howingsbrook B-Plan 130
D 043 Marie-Juchacz-Weg (ehem Bolzplatz) B-Plan 10
D 044 ‘Wohnen auf Kleingartenflache Maienweg B-Plan 15
D 045 Pommernzentrum B-Plan 80
D 046 Nachnutzung Kiihne-Gelinde Schlutup B-Plan 65
D 047 Marliring / Nettelbeckstr, (Nachverdichtung) B-Plan 50
D 048 Moislinger Allee / Sellschopp B-Plan 120
D 027 Blessensahl2 B-Plan 20
D 049 Krummesse Am Mihlenbach B-Plan 10
D 050 Topferweg (Autohaus Hansa) B-Plan 75
D 051 Bahnflichen Schlutup zu Wohnbauflachen B-Plan 70
D 052 Lauer Weg (2. Reihe) B-Plan 10

785
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6 Schlussfolgerungen

Aufgrund der Zunahme der Haushalte ist nach Libecker Prognose
voraussichtlich ein Bedarf von rd. 3.900 zusatzlichen Wohneinheiten
ohne Ersatzneubau erforderlich. Die Flachenpotenziale dafiir sind vor-
handen. Der Schwerpunkt des bendétigten Zusatzneubaus ist bereits
2020 erreicht.

Laut Liibecker Prognose ware im Zeitraum von 2015 bis 2020 theore-
tisch ein jahrlicher Neubau von 650 zusétzlichen Wohnungen erforder-
lich (ohne Ersatzneubau). Praktisch kénnen auf Basis der vorstehen-
den Tabelle die tatsdchlich bereitgestellten sowie zu erwartenden
Wohnbauflachen dargestellt werden:

Rickblick Prognose
2015 610 WE 2019 1.900 WE
2016 410 WE 2020 1.100 WE

2017 830 WE
2018 290 WE

Eine ausreichende Bereitstellung von Wohnbauflachen bis 2020 ist
somit moglich. Gebaut sind die Wohnungen damit noch nicht.

Legt man die Prognose vom Statistikamt Nord oder empirica zugrun-
de, erhéhen sich die jahrlichen Bedarfe bis 2020 kaum. Grund ist,
dass das Haushaltswachstum in allen drei Prognosen bis 2020 ahnlich
ausfallt - die Spreizung beginnt erst nach 2020, wenn in der Libecker
Prognose die Stagnation beginnt, in den anderen Prognosen jedoch
ein weiteres Wachstum zu verzeichnen ist.

Durch die Verwaltung wurden in den letzten 3 Jahren zahlreiche Be-
bauungsplanverfahren fiir Wohnbauflachen gestartet, die derzeit und
in den nachsten Jahren Rechtskraft erlangen (s.0.). Es zeichnet sich
ab, dass der ,Flaschenhals“ bei der Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum nicht mehr in der Bereitstellung von Fléachen verortet ist,
sondern in der baulichen Umsetzung. Derzeit werden jahrlich rd. 425
Wohnungen (mit Ersatzneubau) gebaut.

Die aufgefiihrten Wohnbauflachenpotenziale bieten unter Berticksich-
tigung der durch die Libecker Birgerschaft beschlossenen 30 % - Re-
gelung fir offentlich geférderten Wohnungsbau Raum fiir rd. 880 ge-
forderte Wohnungen (ohne Kategorie D). Die bis 2030 wegfallenden
rd. 3.700 geférderten Wohnungen kénnen trotz vereinzelter Uber-
schreitung der 30 % - Regelung nicht auf den zusatzlichen Bauflachen
ausgeglichen werden. Weitere Erhohungen sind dort aus fachlicher
Sicht nicht zu empfehlen, um eine soziale Durchmischung der Quartie-
re zu gewahrleisten. Deswegen muss ein zusatzlicher Fokus auf die
Bestandsentwicklung gelegt werden.
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Bei den Libecker Wohnungsunternehmen liegen die Bestandsmieten der
freifinanzierten Wohnungen nur geringfiigig tiber den Bestandsmieten der 6f-
fentlich geforderten Wohnungen. Ein Auslaufen von Belegungsbindungen
fuhrt demnach nicht zwangsléaufig zu Mietpreissteigerungen. Oft sind in als
problematisch wahrgenommenen Quartieren gar keine Sozialwohnungen
mehr vorhanden.

Der anhaltende Anstieg der Angebotsmieten, die fiir nachfragende Haushal-
te entscheidend sind, weist auf eine weiter zunehmende Anspannung des
Wohnungsmarktes hin. Es ist zudem festzustellen, dass die Zahl der Haus-
halte, die auf den preisglinstigen Wohnraum zugreifen, zugenommen hat.
Ausgehend von den Bestandsmieten ist preisgunstiger Wohnraum in Liubeck
derzeit noch in ausreichendem MaR vorhanden. Darliber hinaus ist in starke-
rem MaBe zu beobachten, dass es Personengruppen mit Zugangsschwierig-
keiten zum Wohnungsmarkt gibt.

Derzeit sind kaum Grundstilicke fiir Einfamilienhdauser mehr vorhanden. Die
Nachfrage nach derartigen Angeboten ist jedoch hoch. Langfristig muss hier
allerdings bedacht werden, dass die Zahl der Haushalte, die diese Wohnan-
gebote nachfragt (z.B. Familien), zurlickgeht. Auch kommt dem Bestand fiir
die Befriedigung der zukinftigen Nachfrage eine groBe Bedeutung zu:
10.000 Einfamilienhauser in Libeck werden derzeit ausschlieBlich von Per-
sonen uber 60 Jahren bewohnt.

Der Trend zur Singularisierung der Lebensentwiirfe hat Einfliisse auf den
Wohnungsmarkt. Zukiinftig 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 erhdhen,
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.

Nach 2025 konnte aufgrund des Rickganges der Einwohnerzahl nach Libe-
cker Prognose ein weiteres Wachstum in Bezug auf zusatzliche Wohneinhei-
ten zu Uberhéngen im Wohnungsbau fiihren. Zusétzliche Wohnbauflachen
gehen mit zusatzlicher Infrastruktur einher, die dauerhaft vorgehalten wer-
den muss, obwohl die Einwohnerzahl zu sinken beginnt. Dem kann begegnet
werden, indem Wohnbauflachen in stadtebaulich integrierten Lagen bevor-
zugt entwickelt werden. Grundsatzlich ist festzustellen, dass der GroBteil der
aufgezeigten Potenziale Brach- und Konversionsflachen in stadtebaulich in-
tegrierten Lagen umfasst. Dadurch kann eine nachhaltige Stadtentwicklung
gewabhrleistet werden, da Flachen revitalisiert, vorhandene Infrastrukturen
genutzt und der freie Landschaftsraum geschutzt werden.
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