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1 Hintergrund und Ziele des Wohnungsmarktkonzeptes

1.1 Anlass, Methodik und Zielsetzung

Gemeinsamer Die Stadt Ratzeburg beauftragte GEWOS mit der Erar-

Umgang mit den beitung eines Wohnungsmarktkonzeptes (WMK). Als

Herausforderungen Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums im
landlich gepréagten Osten Schleswig-Holsteins hat Rat-
zeburg eine grof3e Bedeutung als regionales Versor-
gungs-, Dienstleistungs- und Arbeitsmarktzentrum und
ist damit insbesondere mit den Umlandgemeinden eng
verflochten. So werden die vorhandenen Infrastrukturen
der Stadt, die sich vor allem im Bereich Kultur und Ein-
zelhandel - rdumlich betrachtet - auf die Altstadtinsel
konzentrieren, nicht nur von Ratzeburgern, sondern
auch von Bewohnern, Vereinen und Institutionen der
umliegenden Gemeinden nachgefragt. Das Verhaltnis
zwischen Stadt und Umland hat somit symbiotischen
Charakter: Das Umland ist auf die Angebote Ratzeburgs
angewiesen, die Trager der infrastrukturellen Angebote
wiederum auf die Nachfrage aus dem Umland.

Neben den Gemeinden, fur die Ratzeburg einen wichti-
ger Zentraler Ort und ein Versorgungszentrum bildet,
gibt es einen engeren Verflechtungsraum, der durch die
gewachsene und zusammenhangende Siedlungsstruktur
einen gemeinsamen Siedlungsraum bildet (vgl. Abb. 1).
Dazu gehdren neben Ratzeburg die finf Umlandge-
meinden Ba&k, Einhaus, Harmsdorf, ROmnitz und
Ziethen. Daher wurden diese sechs Kommunen als Un-
tersuchungsgebiet fur ein gemeinsames Wohnungs-
marktkonzept ausgewahlt, welches den Besonderheiten
eines Stadt-Umland-Bereichs bei Klein- und Mittelstadte
in Bezug auf den Wohnungsmarkt gerecht wird.

Das Wohnungsmarktkonzept ist dartiber hinaus als mo-
dellhaftes Konzept angelegt, d.h. es ist so konzipiert,
dass es hinsichtlich der Struktur, der Methodik und vor
allem der Ergebnisse auf andere Stadt-Umland-Bereiche
im landlichen Raum ubertagbar ist. Dieser Mehrwert ist
der Grund, warum das Innenministerium des Landes
Schleswig-Holstein (Referat Wohnraumforderung) die-
ses Wohnungsmarktkonzept in besonderem MalRe un-
terstitzt.
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Die Erstellung des Wohnungsmarktkonzeptes war in
einen Ubergeordneten Stadtentwicklungsprozess einge-
bunden. Parallel zum Wohnungsmarktkonzept wurde ein
Zukunftskonzept Daseinsvorsorge im Rahmen des Stad-
tebauférderprogramms ,Kleinere Stadte und Gemeinden
- Uberdrtliche Zusammenarbeit und Netzwerke® fur die
Stadt Ratzeburg und die Umlandgemeinden erstellt.
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Marktkenntnis als Mit dem Wohnungsmarktkonzept sollen folgende zentra-
Steuerungs- le Fragestellungen zur Wohnungsmarktentwicklung be-
voraussetzung antwortet werden:

¢ Wie haben sich die Angebots- und die Nachfragesi-
tuation in den letzten Jahren entwickelt?

e Wie lassen sich Angebot und Nachfrage auf dem
lokalen Markt charakterisieren?

e Welches sind die Starken und Schwéchen des
Wohnstandortes? Welche Potenziale und Hand-
lungsbedarfe gibt es?

e Wie wird sich die Nachfrage in Zukunft entwickeln
und welche Bedarfe ergeben daraus?
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e Welche Neubaubedarfe gibt es? Auf welche Seg-
mente sind diese bezogen? Welche Wohnbauland-
potenziale bestehen zur Realisierung der Bedarfe?

e |Ist das preisginstige Wohnungsangebot ausrei-
chend?

e Wie ist der energetische Zustand des Wohnungsbe-
standes zu beurteilen?

Eine fundierte Kenntnis Uber die aktuelle Marktsituation
stellt eine zentrale Voraussetzung fur eine wirkungsvolle
kommunale Wohnungsmarktsteuerung dar.

Dreistufiger Erstel-  Zur Beantwortung dieser Fragen wurde das WMK in

lungsprozess einem dreistufigen Prozess erstellt (vgl. Abb. 2). In der
1. Stufe: Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakte-
Wohnungsmarkt- risierung des Marktes. Grundlage waren umfangreiche
analyse Daten- und Dokumentenanalysen, Begehungen der

Wohngebiete und Gesprache mit lokalen Experten. Fur
den Bereich des institutionellen Mietwohnungsangebo-
tes wurde eine Datenabfrage bei den Wohnungsunter-
nehmen, die Uber grol3ere Bestande vor Ort verfigen,
durchgefihrt.

Vollbegehung des Bei der Untersuchung wurde besonderer Wert auf die

Gebaudebestands Herausarbeitung kleinrAumiger Unterschiede gelegt,
denn unterschiedliche Bedingungen erfordern diffe-
renzierte Strategien und Handlungsansatze. Da statisti-
sche Daten zum Wohnungsbestand auf kleinrdumiger
Ebene nicht vorliegen bzw. wichtige Informationen statis-
tisch nicht erfasst werden, hat GEWOS eine vollstandige
EDV-gestitzte Erhebung des Wohnungsbestandes
durch Begehungen durchgefihrt. GEWOS hat die fol-
genden Daten im Rahmen der Begehungen erfasst:

» Leerstand

= Baualter

» Sanierungsstand (Gebaudehiille)
* Flachenpotenziale

=  Gebaudeart
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Bildung von Sied- Die gewonnenen kleinrAumigen Daten zur Siedlungs-

lungstypen struktur wurden anschlie3end mit Einwohnerdaten ver-
knupft. Aus der Verknipfung von Siedlungszellen mit
den Einwohnerdaten (Zahl der Einwohner, Altersstruktur,
etc.) wurden Siedlungstypen gebildet, die neben dem
Gebaudealter auch das Alter der Einwohner (siehe An-
hang 1 bis 12) berilicksichtigen und damit entsprechend
zielgenaue Malinahmenvorschlage erlauben.

Analyse preisguns-  Einen weiteren Fokus stellt die Ermittlung des preisgulins-

tiger Wohnraum tigen Wohnraums dar. Dies ist von Relevanz, da ein
ausreichendes Angebot an preisginstigem und gefor-
dertem Wohnraum eine wesentliche Bedingung fir die
erfolgreiche Wohnraumversorgung in einer Stadt dar-
stellt. Dartber hinaus wurde eine Modellrechnung zu
den Energieeinsparpotenzialen des Geb&ude- und
Wohnungsbestandes in zwei Szenarien erarbeitet.

2. Stufe: Um Aussagen zur zukinftigen Entwicklung zu treffen,
Wohnungsmarkt- wurde - aufbauend auf die bestehende Bevolkerungs-
prognose prognose’ - eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr

2025 erstellt. Darin wurde die Nachfrageentwicklung in
Form der von GEWOS erarbeiteten Haushalteprognose
dem Wohnungsbestand gegenibergestellt. Aus der Bi-
lanzierung ergeben sich Angebots- bzw. Nachfrage-
Uberhange differenziert nach den verschiedenen Seg-
menten des Wohnungsmarktes. Darauf aufbauend wur-
den die Neubaubedarfe quantifiziert.

' GGR - Gertz-Gutsche-Rumenapp: Kleinrdumige Bevdlkerungsprognose fur den Kreis
Herzogtum Lauenburg,2013
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Abb. 2 Leistungsbild
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Baustein 1 — Wohnungsmarktanalyse

Statistische Experten- :jnsexte;{ paten Vollerhebung
Daten gesprache er yvonnungs-
wirtschaft

Baustein 2 — Wohnungsmarktprognose

Haushaltsprognose Fortschreibung Wohnungsbestand

(

Bilanzierung

Neubaubedarf } Flachenbedarf } Flachenpotenzial

Baustein 3 — Handlungskonzept

Starken und Handlungsbedarfe Empfehlungen und
Schwachen und Ziele MafRnahmen

3. Stufe: Alle gewonnenen Informationen sind abschlieRend in
Handlungs- eine Gesamtbewertung des Marktes eingeflossen. Auf-
konzept bauend auf dieser Gesamtbewertung schloss sich die

Konzeptphase an. In dieser wurden zunachst die rele-
vanten raumlichen und thematischen Handlungsfelder
fur die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung identifi-
ziert und entsprechende Ziele festgelegt. Zur Erreichung
dieser Ziele wurden schlie3lich Handlungsempfehlungen
erarbeitet.

Prozesshegleitung Ein zentrales Element der Konzepterstellung war die
Einbeziehung lokaler Akteure und Experten. Hierfir
wurde eine Arbeitsgruppe gebildet, die im Prozessver-
lauf dreimal tagte. In der ersten Arbeitsgruppensitzung
wurden kleinraumige Handlungsbedarfe aufgezeigt und
Handlungsfelder abgegrenzt. In der zweiten Sitzung
wurden schlief3lich wohnungsmarktbezogene Potenziale
und Handlungsbedarfe erarbeitet. In der dritten Arbeits-
gruppensitzung wurden zu den einzelnen Handlungsfel-
dern mogliche Ziele der Wohnungsmarktentwicklung
sowie Mallnahmen zu den konkreten Handlungsmog-
lichkeiten ausgearbeitet.
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1.2 Trends auf den Wohnungsmarkten

Neue Herausforde-  Auf zahlreiche Klein- und Mittelstddte im Iandlichen

rungen im landli- Raum - unter anderem auch auf die Stadt Ratzeburg

chen Raum und ihr Umland im Kreis Herzogtum Lauenburg - kom-
men neue Herausforderungen zu. Dabei wird die ge-
genwartige und zukinftige Entwicklung der Wohnungs-
markte durch eine Reihe Ubergeordneter, bundesweit
ablaufender Trendentwicklungen - insbesondere in Be-
zug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevélkerung -
beeinflusst. Zu nennen sind hier insbesondere:

= Bedeutungsgewinn zentraler Standorte

= Demografische Entwicklung

= Anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung

= Ausdifferenzierung qualitativer Wohnbediirfnisse
= Wirtschafts-, Finanz- und Eurokrise

Bedeutungsgewinn  gejt den 1970er Jahren war in der Stadt- und Woh-

zentraler Standorte  pungsmarktentwicklung ein maRgeblicher Trend zur
Suburbanisierung erkennbar. Das in der Vergangenheit
bestehende Wanderungsmuster von Haushalten in der
Familiengrindungsphase, welche auf Wohnstandorte in
Peripherie der grof3en Zentren oder in deren Umland
ausgewichen sind, verliert jedoch zunehmend an Bedeu-
tung. Viele Familien mdchten auf die stadtische Infra-
struktur nicht verzichten und bleiben in ihrem stadtischen
Wohn-umfeld. Zusatzlich dazu ziehen viele jingere
Menschen ausbildungs- und arbeitsplatzbedingt in die
Zentren. Diese Entwicklungen fiihrten in den letzten Jah-
ren zu einer Abschwachung des bestehenden Wande-
rungsmusters zu Lasten der landlichen Raume.

Neue Herausforde-  Damit einhergehend werden die seit langem diskutierten
rungen fir Zentren  Auswirkungen des demografischen Wandels sichtbar.
im landlichen Raum  Vielerorts sind Bevdlkerungsriickgdnge und Alterungs-
prozesse zu beobachten. Wahrend die Bevdlkerung in
den wirtschaftlich prosperierenden Metropolregionen
zunimmt, missen sich viele Kommunen im l&ndlichen
Raum auf schrumpfende oder allenfalls stagnierende
Bevolkerungszahlen einstellen. Wachstumspole treten
neben Schrumpfungsregionen. Hierbei ist auch eine
zunehmende Verschiebung der Altersstruktur zu ver-



Beratung
-7 - Planung
Forschung

GEWOS

zeichnen. Die fortschreitende Alterung der geburtenstar-
ken Jahrgdnge aus den 1950er und 1960er Jahren wird
in vielen Kommunen des landlichen Raumes durch die
benannte altersselektive Abwanderung verstarkt.

Generationen- In den kommenden Jahren ist in einigen Ein- und Zwei-

wechsel steht bevor familienhausgebieten verstarkt ein Generationenwechsel
in den Bestdnden zu erwarten. Angesichts des parallel
verlaufenden Nachfrageriickgangs durch die zahlenma-
Rig rucklaufige jungere Zielgruppe ist zum Teil mit
Schwierigkeiten der Vermarktung und einer negativen
Preisentwicklung der Bestande zu rechnen. Dies gilt
insbesondere dann, wenn die Bestande Defizite hinsicht-
lich der Lage, des Zuschnitts oder der baulichen Qualitat
aufweisen. Viele Gebaude - insbesondere die Einfamili-
enhauser - entsprechen nicht mehr heutigen Bau- und
Energiestandards. Steigende Energiepreise und eine
erhobhte Sensibilitat potenzieller Nachfragegruppen im
Hinblick auf die CO,-Bilanz von Gebauden werden zu-
kunftig eine Vermarktung &alterer Ein- und Zweifamilien-
hauser erschweren.

Anstieg der kleine-  Fir die Zukunft geht GEWOS von einer Fortsetzung des

ren Haushalte auch  Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung

in Zukunft aus. Die Ursache flr die anhaltende Verkleinerung der
Haushalte ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren.
Erstens steigt die Zahl wie auch der Anteil alterer Men-
schen an. Diese leben aufgrund ihrer im Laufe des Le-
bens erfahrenen Veranderungen der Haushaltsstruktur
(Auszug der erwachsenen Kinder, Tod des Partners)
Uberdurchschnittlich oft in kleineren Haushalten. Zwei-
tens nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des
gesellschaftlichen Strukturwandels ab. Immer mehr
Menschen entscheiden sich gegen die klassische ,Zwei-
generationen-Kernfamilie* als Lebensentwurf und wah-
len ein Leben als Single oder einer Partnerschaft ohne
Kinder, was zu einem Rickgang grol3erer Haushalte
beitragt.
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Qualitative Aspekte Mit dem Anstieg alterer Einwohner wie auch mit dem

des Wohnens: gesellschaftlichen Strukturwandel und der Pluralisierung
Bedarf an senioren- der Lebensstile geht eine Ausdifferenzierung der Nach-
gerechten Woh- frage hinsichtlich qualitativer Aspekte der Wohnsituation
nungsangeboten einher. Mit dem Fortschreiten der demografischen Ent-

wicklung nimmt der Anteil &lterer Menschen zu. Insbe-
sondere die Anzahl der Uber 80-Jahrigen wird stark an-
steigen. Damit geht ein steigender Bedarf an altersge-
rechten Wohnungen einher. Ferner wird auch die Zahl
der Personen zunehmen, die aus dem eher landlich ge-
pragten Umlandbereichen der Stadte zuziehen, weil sie
die Nahe zu infrastrukturellen Einrichtungen suchen und
damit eine zuséatzliche Nachfrage nach diesen Woh-
nungsangeboten erzeugen.

...und der energeti- GroRRe Herausforderungen ergeben sich zudem aus den

schen Ertichtigung Klimaschutzzielen. Die Gebaudesanierung gilt neben

des Gebaudebe- erneuerbaren Energien als Kernelement der deutschen

standes Klimapolitik und Energiewende. Mehr als ein Drittel des
Endenergieverbrauchs entfallt auf den Geb&audesektor.
Vor dem Hintergrund der stetig steigenden Energiekos-
ten wird die Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt
starker fur dieses Themenfeld sensibilisiert. Die Potenzi-
ale zur Reduzierung sind erheblich; rund zwei Drittel der
18 Millionen Wohngebaude in der Bundesrepublik
Deutschland sind &lter als 30 Jahre und damit vor der
ersten Warmeschutzverordnung gebaut worden. Um
vorhandene Einsparpotenziale zu nutzen, hat die Bun-
desregierung mit dem ,Energiekonzept 2050“ ein umfas-
sendes MalBhahmenpaket beschlossen, welches auch
die Ausschopfung von Effizienzpotenzialen der privaten
Haushalte umfasst. Die Vorgabe zur Einsparung von
Energie aus natirlich vorkommenden Energietrdgern
(Priméarenergie) bis zum Jahr 2050 gibt eine Reduktion
dieses Energieverbrauchs um 50 % vor. Bis zum Jahr
2020 soll die Endenergie — Primarenergie bereinigt um
Umwandlungs- und Ubertragungsverluste —, um 20 %
verringert werden.
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Abb. 3 Effektivzinssatze fur Wohnungsbaukredite 2003 bis 2012
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Quelle: Deutsche Bundesbank

Niedriges Zinsni- Weiterhin hat auch die Schuldenkrise im Euroraum

veau Auswirkungen auf die Entwicklung der Wohnungsmarkte
in Deutschland. In Reaktion auf die Finanzkrise wurde
das Zinsniveau durch die Europaische Zentralbank dras-
tisch gesenkt. Die Niedrigzinsen wirken in zweierlei Wei-
sen auf die deutschen Verbraucher und den Woh-
nungsmarkt. Auf der einen Seite wird durch das niedrige
Zinsniveau fur klassische Sparanlagen nicht das Inflati-
onsniveau erreicht, was dazu fihrt, dass sich das ange-
sparte Kapital effektiv verringert. Auf der anderen Seite
ist die Aufnahme von Krediten, beispielsweise fir die
Finanzierung von Immobilien so ginstig wie seit Jahren
(vgl. Abb. 3) nicht mehr. Dieser Umstand fuhrt dazu,
dass durch die Unsicherheiten auf den Finanzmarkten
und die Angst vor Verlusten viele Anleger mit der Hoff-
nung einer besseren Verzinsung in Immobilienwerte als
Alternative zum klassischen Kapitalmarkt flichten. Aller-
dings ist anzunehmen, dass diese Entwicklung nicht zu
einer steigenden Nachfrage insgesamt, sondern nur zu
vorweggenommenen Kaufen von Wohneigentum fuhrt
und damit in den nachsten Jahren mit einem Rickgang
des Immobilienumschlags zu rechnen sein dirfte.
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2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

2.1 Stadtstruktur und Umland

Lage im landlichen  Die Stadt Ratzeburg liegt im Nordosten des Kreises
Raum des Kreises Herzogtum Lauenburg direkt an der Grenze zum Bun-
Herzogtum Lauen- desland Mecklenburg-Vorpommern. Die Gemeinden
burg Einhaus, Harmsdorf, Ziethen, Bak und Rémnitz grenzen
unmittelbar an Ratzeburg an und bilden den Siedlungs-
bereich Ratzeburg. Das Ratzeburger Umland ist landlich
gepragt und vergleichsweise kleinstrukturiert. Uberregi-
onal ist die Stadt Ratzeburg vor allem als Luftkurort
durch die Insellage der historischen Altstadt inmitten des
Ratzeburger Sees und den Ratzeburger Dom bekannt.

Als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzent-
rums kommt der rund 13.600 Einwohner zdhlenden
Kreisstadt eine besondere Funktion aufgrund der zahl-
reichen Infrastruktureinrichtungen und Dienstleistungen
zu. Ratzeburg profitiert auch durch die Nahe zu anderen
wichtigen Zentren in der Umgebung. So ist das Han-
delszentrum Lubeck nur ca. 25 km und die Metropole
Hamburg ca. 60 km entfernt.

Abb. 4 Verkehrsanbindung von Ratzeburg und Umlandgemeinden
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Verkehrsanbindung Uber die BundesstraRe 207 ist Ratzeburg mit der A 20
im Norden und der A 24 im Suden verbunden und ver-
fugt damit Uber Anbindungen nach Libeck, Hamburg
und Schwerin. Uber die BundesstralRe 208, die durch die
Altstadtinsel fuhrt, ist Ratzeburg mit Bad Oldesloe und
der Autobahn A 1 und in Richtung Osten mit Schwerin
verbunden. Nach Fertigstellung der im Jahr 2012 be-
gonnenen ,Sudlichen SammelstraRe“ wird der Uberwie-
gende Teil des PKW-Verkehrs in West-Ost und in Ost-
West-Richtung um den zentralen Inselstadtkern geleitet
werden. Hierflir sind der Abriss der alten Briicke am Ko-
nigsdamm sowie der Neubau einer zweiteiligen Bri-
ckenkonstruktion notwendig. Der Innenstadtkern mit
seinem Marktplatz kann dadurch deutlich vom Durch-
gangsverkehr entlastet werden.

Bahnverbindung Uber das Eisenbahnnetz ist Ratzeburg im Stundentakt
mit Libeck und mit Liineburg verbunden. Aus Richtung
Libeck ist Ratzeburg mit der Regionalbahn innerhalb
von 20 Minuten und aus Lineburg kommend innerhalb
von 45 bzw. 63 Minuten zu erreichen. Eine direkte
Bahnanbindung zwischen Ratzeburg und Hamburg be-
steht nicht. Mit dem Umstieg in Blichen betragt die Fahr-
zeit mit der Bahn ca. 56 Minuten. Die Fahrzeit mit dem
direkten Linienbus betragt etwa eine Stunde.

Attraktive Lage im Die naturraumliche Lage und unmittelbare Nahe zu

Naturpark Lauen- Naherholungsgebieten ist ein groRes Potenzial von Rat-

burgische Seen zeburg. Aufgrund der Insellage der Altstadt und der
landschaftlichen Einbindung in den Naturpark Lauenbur-
gische Seen ist Ratzeburg ein attraktiver Wohnort und
ein Touristenziel gleichermafl3en. Gute Naherholungs-
mdoglichkeiten sind durch ausgedehnte Waldgebiete und
eine Vielzahl von Seen gegeben.

Kulturelle und stdd- Die Insellage der Ratzeburger Altstadt mit ihrer histori-

tebauliche Vielfalt schen Bausubstanz rund um den Marktplatz ist von be-
sonderer stadtebaulicher Bedeutung. Insbesondere pra-
gen die zahlreichen historischen Bauwerke wie u.a. der
Ratzeburger Dom und die &alteste Kirche im Kreis Her-
zogtum Lauenburg St. Georg auf dem Berge das Stadt-
bild.
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Fir ein attraktives kulturelles Angebot sorgen zum einen
die Museen wie das Kreismuseum im Herrenhaus am
Domhof, das A. Paul Weber-Museum oder Ernst Barlach
Museum wie auch ein vielfaltiges kulturelles Veranstal-
tungsangebot. Zudem finden eine Vielzahl an kulturellen
Ereignissen und Veranstaltungen wie z. B. die internati-
onale Ruder-Regatta, der Ratzeburger Topfermarkt und
das groRRe Burgerfest statt.



Beratung

-13 - Planung
Forschung

GEWOS

2.2  Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Branchenmix Eine zentrale Bedeutung der Wirtschaftsstruktur in Rat-
zeburg nimmt der Handel, die oOffentliche Verwaltung
sowie das Gesundheits- und Sozialwesen ein. Wichtige
Arbeitgeber stellen die Kreisbehdrden, die Bundespolizei
sowie Einrichtungen des Gesundheitswesens wie z.B.
das DRK-Krankenhaus Mdlin-Ratzeburg dar.

Der medizinische und soziale Wirtschaftsbereich nimmt
mit knapp Uber 30 % aller sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten einen bedeutenden Anteil im Jahr 2012
ein. In dieser Branche ist auch ein aufféalliger Beschéftig-
tenzuwachs im Zeitraum von 2008 bis 2012 in H6he von
120 sozialversicherungspflichten Beschaftigten festzu-
stellen. Insgesamt hat die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtigen Beschaftigten am Arbeitsort Ratzeburg um
148 Personen zugenommen. Dagegen ist die Beschaf-
tigtenzahl in der offentlichen Verwaltung mit -97 Perso-
nen am starksten geschrumpft.

Beratung

Abb. 5 Entwicklung der Beschaftigtenstruktur von 2008 bis 2012 fFaricnang
GEWOS ==
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Einzelhandel: Die Altstadtinsel von Ratzeburg zeichnet sich durch kur-
Nahversorgung ze Wege und ein breites Einzelhandels- und Gastrono-
gewahrleistet mieangebot aus. Vorzufinden sind Uberwiegend - zum

Teil auch alteingesessener Facheinzelhandel - Geschaf-
te des periodischen Bedarfs. Wdchentlich findet ein Wo-
chenmarkt auf dem historischen Marktplatz statt und
generiert als Anziehungspunkt eine zusatzliche Ful3gan-
gerfrequentierung.

Trotz der positiven Versorgungssituation in der Innen-
stadt hat sich die Zahl leer stehender Ladenlokale in den
vergangenen Jahren erhoht. Es ist festzustellen, dass
Einzelhandelsstandorte aul3erhalb der Innenstadt durch
den generellen Strukturwandel an Bedeutung gewinnen
und Leerstdnde von innerstadtischen Einzelhandelsfla-
chen zunehmen. So bestehen Leerstande in guter Lage
und die Angebotsvielfalt Gber den taglichen Bedarf hin-
aus ist verbesserungswurdig.

Mehr Arbeitsplatze  Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

in Ratzeburg und am Arbeitsort Ratzeburg betrug 2012 ca. 5.000 Perso-

den Umlandgemein- nen und ist seit dem Jahr 2000 um 8,3 % angestiegen.

den Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
mit Wohnort in Ratzeburg lag 2012 bei rund 4.200 Per-
sonen. Aufgrund der positiven konjunkturellen Entwick-
lung der letzten Jahre ist die Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschéftigten mit Wohnort in Ratzeburg
um 14 % angestiegen.

Fur die Umlandgemeinden Harmsdorf, Ziethen und Bak
ist im gleichen Zeitraum sogar ein Anstieg der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort um 39 %
auf 693 Personen festzustellen. Ebenfalls ist zu dieser
Entwicklung seit 2000 die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten am Arbeitsort der Ratzeburger
Umlandgemeinden um 55 % auf 238 Personen ange-
stiegen.
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Abb. 6 Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte 2000 bis 2012
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Quelle: Bundesagentur fir Arbeit

Sinkende Arbeits- Die Zahl der gemeldeten Arbeitssuchenden in Ratzeburg

losenzahlen hat sich von 2005 bis 2010 um 47 % auf 453 Personen
verringert. In den letzten beiden Jahren des Betrach-
tungszeitraums ist die Zahl der Arbeitssuchenden jedoch
wieder leicht auf 586 Personen angestiegen. Somit sind
etwa 7 % der Einwohner zwischen 18 und 65 Jahren
arbeitslos.

Die Arbeitslosenzahl in den Umlandgemeinden hat
knapp um die Halfte im betrachteten Zeitraum von 2005
bis 2012 abgenommen. 2012 waren lediglich 42 bzw.
3,0 % der Bevolkerung im arbeitsféahigen Alter ohne Be-
schéaftigungsverhaltnis.
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Positiver Der Anstieg der Arbeitsplatze und sozialversicherungs-
Pendlersaldo pflichtig Beschaftigten mit Wohnort Ratzeburg spiegelt
in Ratzeburg sich auch in der Pendlerstatistik wider. Im Jahr 2012

stehen 2.672 Auspendler 3.410 Einpendlern gegeniber.
Dies entspricht einem Uberschuss von 738 Einpendlern.
Der positive Pendlersaldo hat sich seit dem Jahr 2000
um 17 % verringert (2000: 889; 2012:738). Insgesamt ist
auffallig, dass sowohl die Zahl der Einpendler als auch
die Zahl der Auspendler gestiegen ist.

Abb. 9 Pendler 2000 bis 2012 (Ratzeburg)
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Negativer In den Umlandgemeinden liegt fir den gesamten Be-
Pendlersaldo trachtungszeitraum von 2000 bis 2012 ein deutlicher
in den Umlandge- Auspendlerliiberschuss und somit ein negativer Pendler-
meinden saldo vor. Zwischenzeitlich ist ein Ruckgang des negati-

ven Pendlersaldos von -345 im Jahr 2000 auf -246 im
Jahr 2003 deutlich. Bis 2012 hat die Zahl der Auspendler
jedoch deutlich zugenommen, so dass die Zahl der Aus-
pendler 655 und die der Einpendler 200 betrug. Der ne-
gative Pendlersaldo hat sich im Zeitraum von 2003 bis
2012 fast verdoppelt und lag bei -455 in 2012. Ein nega-
tiver Pendlersaldo ist typisch fur Umlandgemeinden, da
diese kein umfangreiches Arbeitsplatzangebot vorhalten,
sondern die Wohnfunktion dominiert.
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Zunehmende Auf Grund einer immer mobiler werdenden Gesellschaft
Mobilitat der steigt die Pendlerzahl an und riickt die Bedeutung gro-
Arbeithehmer Ber Wirtschaftszentren in den Vordergrund. Dies hat

auch Auswirkungen auf das Zusammenleben und die
Organisation des Alltags. Beispielsweise gelingt es Paa-
ren in Klein- und Mittelstadten immer seltener, Wohn-
und Arbeitsplatz zusammenzufihren. In der Folge legen
die Berufstatigen immer langere Strecken fir den Weg
zur Arbeit zuriick. FUr die Stadt Ratzeburg stellen die
Einpendler ein deutliches Zuzugspotenzial dar, da diese
zukunftig als neue Bewohner fir die Stadt gewonnen
werden und zu einer stabilen Bevolkerungsentwicklung
beitragen konnen. Die Nachfrage nach Wohnungen und
Infrastruktur in den verschiedenen Segmenten ist weiter
abzusichern.
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Pendlerverflechtun- Die starksten Pendlerverflechtungen bestehen zwischen
gen mit dem Umland Ratzeburg und den &stlich gelegenen Umlandgemein-
den Ziethen, Mustin, Schlagsdorf und Bak. Gegentber
den Gemeinden Mollin, Gadebusch und Roggendorf
weist Ratzeburg ebenfalls einen betrachtlichen positiven
Pendlersaldo auf. Die Arbeitnehmer aus den landlichen
Gemeinden, insbesondere zur Grenze zum Bundesland
Mecklenburg-Vorpommern, nutzen das Arbeitsplatzan-
gebot in der Stadt. Dem gegeniber weist Ratzeburg
einen negativen Wanderungssaldo mit den groR3eren
Zentren der Region auf. Dazu gehdren Lubeck und
Hamburg. Diese Stadte bieten ein deutlich gré3eres und
differenzierteres Arbeitsplatzangebot. Mehr als 1.100
Ratzeburger pendeln téaglich nach Libeck und Hamburg.
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Geringe Kaufkraft Die Kaufkraft in Ratzeburg liegt mit 19.403 Euro pro
Einwohner unter dem bundesdeutschen Durchschnitt
(vgl. Abb. 12). Die Umlandgemeinden Harmsdorf,
Ziethen und ROmnitz liegen ebenfalls darunter, wobei
die Gemeinde Romnitz mit 16.315 Euro pro Einwohner
die geringste Kaufkraft aufweist. Die Gemeinden Bak
(27.258 Euro pro Einwohner) und Einhaus (24.572 Euro
pro Einwohner) weisen hingegen eine tberdurchschnitt-
lich hohe Kaufkraft pro Einwohner aus.

Abb. 12 Kaufkraft pro Einwohner 2012 (in Euro)
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3  Wohnungsangebot in Ratzeburg

3.1 Struktur des Wohnungsbestandes

3.471 Gebéaude mit In Ratzeburg gab es nach dem Zensus 2011 3.765

Wohnraum... Wohngebaude. Der Gebaudebestand ist Uberwiegend
durch Einfamilienh&user gepragt. Etwa 77 % der Wohn-
gebaude gehoren dieser Typologie an. Der Mehrfamili-
enhausbestand konzentriert sich insbesondere in der
Ratzeburger Innenstadt, im westlichen Stadtteil St.
Georgsberg in der Nahe des Bahnhofes und im Norden
und Westen der im Osten gelegenen Vorstadt.

In den funf betrachteten Umlandgemeinden spielt der
Geschosswohnungsbau nur eine untergeordnete Rolle.
Von insgesamt 894 Wohngebauden entfallen 736 Ge-
baude auf das Einfamilienhaussegment. Dies ist in etwa
ein Anteil von 82 % am Geb&udebestand in den Um-
landgemeinden (Zensus 2011: 82 %).

Abb. 13 Gebaudebestand nach Typologie 2011
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Quelle: Zensus 2011
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...mit insgesamt Nach den Daten der Bestandsfortschreibung des Statis-
7.303 Wohnungen in tikamtes Nord werden 2011 7.303 Wohnungen in Ratze-
Ratzeburg burg ausgewiesen (Zensus 2011: 7.140 Wohnungen).

Der Wohnungsbestand hat seit 2000 um 11 % zuge-
nommen. Nach den Ergebnissen des Zensus im Jahr
2011 befinden sich ca. 51 % der Wohnungen in Mehr-
familienhdusern und 49 % in Ein- und Zweifamilienhau-
sern.

In den Ratzeburger Umlandgemeinden ist der Woh-
nungsbestand von 2000 bis 2011 um 125 Wohneinhei-
ten auf 1.042 Wohnungen (Zensus 2011: 1.104) ange-
stiegen. Dies entspricht einem prozentualen Anstieg von
14 %. Damit hat das Umland in Relation zur Stadt Rat-
zeburg deutlich mehr Wohnraum errichtet. Analog zum
Gebaudebestand ist der Uberwiegende Teil in Ein- und
Zweifamilienhausern zu finden (Zensus 2011: 89 %).

mm
Abb. 14 Wohnungsbestand nach Typologie 2011 W
GEWOS

Ratzeburg Umland

B

m Einfamilienhaus = Zweifamilienhaus Mehrfamilienhaus

Quelle: Zensus 2011

Erhohter Anteil von  Hinsichtlich des Baualters ist der Gebaudebestand in
Nachkriegsbauten in Ratzeburg Uberwiegend von Gebauden aus den 1950er
Ratzeburg bis Ende der 1970er Jahre gepragt. Wohnungen, die bis
zum Ende des Ersten Weltkriegs errichtet wurden, bilden
in Ratzeburg 9 % des Bestandes ab. Diese befinden
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sich vor allem auf der Altstadtinsel und pragen dort das
historische Stadtbild. Aus der Zwischenkriegsphase
stammen ca. 8 % der Wohnungen.

Nach dem Zweiten Weltkrieg herrschte aufgrund der
Kriegszerstorungen in den Oberzentren und des Bevol-
kerungsanstieges - u.a. durch Flichtlinge - Wohnungs-
knappheit, sodass vermehrt gebaut wurde. Etwa 47 %
aller Wohnungen wurden in den 1950er bis 1970er Jah-
ren errichtet. Da in diesen Baualtersklassen besonders
grol3e Energieeinsparpotenziale gesehen werden, ri-
cken diese Bestande in den Fokus. Dies gilt sowohl fur
den Geschosswohnungsbau, der in einigen Stadtteilen
Ratzeburgs einen erheblichen energetischen Nachhol-
bedarf aufweist, als auch fir altere Einfamilienhausge-
biete, in denen zum Teil in den nachsten Jahren ein Ge-
nerationenwechsel bevorsteht. Der Anteil von Wohnun-
gen aus den 1980er Jahren bis zum Ende des Jahrtau-
sends nimmt weitere 19 % des Bestandes ein.

Etwa 16 % aller Gebédude wurden nach dem Jahr 2000
errichtet, was auf eine vergleichsweise hohe Neubauta-
tigkeit schlieRBen lasst (vgl. Kapitel 3.4).
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Abb. 15 Baualtersstruktur nach Gebauden 2011
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Heterogene Bau- Anhand der von GEWOS durchgefuhrten Vollerhebung
struktur in der In- lassen sich die einzelnen Phasen zur Siedlungserweite-
nenstadt rung nachvollziehen (vgl. Abb. 15). Die historische Alt-

stadt und die direkt angrenzenden Quartiere weisen
noch eine heterogene Baustruktur auf, da historische
Bestandsgeb&dude mit Gebauden aus den unterschiedli-
chen Bauphasen im Rahmen von Nachverdichtungs-
maflnahmen und MafRRnahmen der stadtebaulichen Sa-
nierung (,Stadterneuerung®) ergénzt wurden. In der In-
nenstadt sind mehrheitlich Mehrfamilienhduser zu fin-
den. Angrenzend an die Innenstadtquartiere erfolgte in
der Regel eine homogene Stadtweiterung nach dem
Zweiten Weltkrieg. Die Bauaktivitdten der Nachkriegszeit
konzentrierten sich Uberwiegend auf die Bereiche der
Vorstadt sowie auf dem St. Georgsberg. Stadtbildpra-
gend sind fur diese Quartiere insbesondere Einfamilien-
h&auser aus den 1950er, 1960er und 1970er Jahren. Auf-
fallig ist ebenfalls eine Konzentration von Zeilenbauten
aus den 1950er und 1960er Jahren 06stlich des Bahn-
hofs, welche z.T. von Neubauten aus den 2000er Jahren
entlang der Eisenbahnlinie erganzt wurden.
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Jingere Bebauungen der 1990er und 2000er Jahre im
Einfamilienhaussegment sind vor allem im sudlichen

Bereich von St. Georgsberg wie auch der Vorstadt fest-
zustellen.
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Abb. 16 Gebaudetypen im Untersuchungsgebiet
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Abb. 17 Verteilung der Baualtersstruktur im Stadtgebiet und Umland
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Hoher Anteil der In den umliegenden Gemeinden ist der Anteil alterer

Gebé&ude aus 1960er Bausubstanz etwas hoher als in Ratzeburg. Etwa 12 %

und 1970er Jahren der Gebaude stammen aus der Zeit vor 1919. Von 1919

und nach 1990 im bis Ende der 1950er Jahre wurden ebenfalls 12 % der

Umland Gebaude errichtet. Im Vergleich zur Stadt Ratzeburg gibt
es im Umland viele Wohnungen aus den 1970er Jahren.
Etwa jede funfte Wohnung stammt aus dieser Zeit. Der
Anteil von Wohnungen aus den 1980er Jahren weist mit
9 % einen relativ geringen Anteil aus. Dagegen wurden
etwa 30 % aller Geb&ude nach dem Jahr 1990 errichtet.
In der Gemeinde Ziethen liegt der Anteil mit 36 % der
errichteten Gebdude nach 1990 deutlich tber dem
Durchschnitt der Umlandgemeinden.

Starke Pragung Etwa 91 % des Gebaudebestandes in Ratzeburg sind im
durch Kleineigen- Besitz privater Kleineigentiimer. Etwa 9 % der Gebaude
tumer befinden sich im Besitz privatwirtschaftlicher Unterneh-

men oder Genossenschaften. Durch den hohen Anteil
von privaten Kleineigentiimern ist die Situation in Bezug
auf Abstimmungs- und Steuerungsprozesse schwieriger,
da fur die Umsetzung von MalRnahmen eine grol3e Zahl
von Personen und Akteuren eingebunden werden muss.
In den Umlandgemeinden gibt es erwartungsgemaln fast
ausschlieBlich private Kleineigentimer. 99 % der Ge-
baude sind im Besitz von Privatpersonen bzw. Gemein-
schaften von Wohnungseigentimern (Erbengemein-
schaften).

TeilrAumlich hohe Etwa 44 % der Wohnungen in Ratzeburg werden durch
Leerstandsquoten Eigentiimer bewohnt und 51 % aller Wohnungen vermie-
tet. Ca. 1 % des Wohnungsbestandes werden fiur Feri-
en- und Freizeitaktivitaten genutzt. Die Leerstandsquote
in Ratzeburg betragt in etwa 4 % des Wohnungsbestan-
des. Aus der GEWOS-Vollerhebung zur Leerstandssitu-
ation in Ratzeburg und den Umlandgemeinden geht her-
vor, dass sich der Leerstand vor allem auf Wohnungs-
bestande innerhalb der Alt- und Vorstadt von Ratzeburg
konzentriert. Aus Sicht der Nachfrager bietet die Leer-
standssituation eine grofRere Auswahl und in der Regel
ein gunstigeres Mietniveau. Aus Sicht der Anbieter fuhrt
der Leerstand jedoch zu einem wachsenden Druck, die
Wohnungsbestande nachfragegerecht zu gestalten und
zu modernisieren. Aufgrund des Mietniveaus, der Kauf-
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kraft und der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum
ist es vielfach jedoch nicht moglich, die hoheren Mieten
nach der Modernisierung bzw. die Umlage der Moderni-
sierungskosten zu realisieren.

Hohe Eigentums- In den Umlandgemeinden ist der Anteil selbstgenutzter

quote im Umland Wohnungen deutlich héher und betragt in den Ratzebur-
ger Umlandgemeinden ca. 70 %. Immerhin 25 % der
Wohnungen werden zur Vermietung angeboten. Der
Leerstand ist mit etwa 2 % vergleichsweise moderat.
Allerdings kann auch dort der differenzierte Nachfrage-
anstieg zu wachsenden Vermarktungsschwierigkeiten
und punktuellen Leerstanden fuhren.

Abb. 19 Wohnungsbestand nach WohnungsgroRe 2011 Ip. ****** .
GEWOS
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Wenig kleine Wohn- Der Wohnungsbestand ist aufgrund des hohen Anteils
flachen... an Ein- und Zweifamilienhausern von groRen Wohnun-
gen gepragt. In Ratzeburg sind lediglich 5 % der Woh-
nungen kleiner als 40 m? groR. Wohnungen der GroRe
von 40 bis 80 m®stellen 46 % des Bestandes dar. Dieser
Wohnungstyp befindet sich Gberwiegend in Mehrfamili-
enhausern. Zudem gibt es einen hohen Anteil von Woh-
nungen mit einer Wohnflache von tiber 120 m? (21 %),
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die das Ein- und Zweifamilienhaussegment bilden.
Aufgrund des hohen Einfamilienhausanteils sind die
Wohnflachen je Wohnung in den Umlandgemeinden
deutlich hoher. Lediglich 7 % der Wohnungen haben
eine Wohnflache von weniger als 60 m2. Dem gegen-
tber weisen 68 % der Wohnungen eine Wohnflache von
mehr als 100 m? auf.

...und Ein- und Zwei- Diese Verteilung spiegelt sich auch in der Anzahl der

Zimmer-Wohnungen R&aume in den Wohneinheiten wider. In Ratzeburg domi-
nieren Wohneinheiten mit funf und mehr Raumen mit
39 %, im Umland bilden diese sogar 67 % des Bestan-
des. 46 % des Wohnungsbestandes in Ratzeburg haben
drei oder mehr R&ume. In den Umlandgemeinden nimmt
der Anteil an Wohnungen mit vier und mehr Raumen nur
noch 17 % und an Wohnungen mit drei R&umen nur
noch 12 % ein. Kleinere Wohnungen mit einem bzw.
zwei R&umen spielen in Ratzeburg mit 15 % und in den
Umlandgemeinden mit 5 % nur eine untergeordnete Rol-
le.

Abb. 19 Wohnungsbestand nach der Zahl der Raume 2011

Ratzeburg
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Quelle: Zensus 2011
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3.2 Modernisierungszustand

Modernisierungszu- Im Rahmen der Vollerhebung des Gebaudebestandes

stand wurde auch der Modernisierungszustand erfasst. Es
konnte jedoch nur die Gebaudehulle bewertet werden.
Inwiefern auch innerhalb des Geb&audes Modernisie-
rungsmafRhahmen durchgefihrt wurden, konnte nicht
erhoben werden. Energetische MaRhahmen an der Hei-
zungsanlage oder die Dammungen von Geschossde-
cken wurden daher nicht erfasst.

Die Abbildung 21 zeigt den Modernisierungszustand
differenziert nach Baualter. Erwartungsgemaf wurden
an jungeren Gebauden (Baujahr nach 1988) bisher
kaum ModernisierungsmalBnahmen durchgefihrt.  Mit
zunehmendem Alter steigt jedoch die Modernisie-
rungstatigkeit. Umfassende Modernisierungsmafinah-
men wurden an Gebauden mit Baujahr zwischen 1949
und 1957 sowie an Gebauden, die vor 1918 errichtet
wurden durchgefuhrt. Ferner zeigt sich, dass Gebaude
der 1970er Jahre bisher nicht umfassend saniert wur-
den.

Abb. 21 Modernisierungszustand differenziert nach Baualter
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Abb. 22 Modernisierungsgrad
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Teils schlechter Mo- Abbildung 21 zeigt die kleinrAumige Situation des Mo-

dernisierungszu- dernisierungszustands auf. Auffallig sind der hohe Anteil
stand alterer Eigen- von nicht modernisierten Geschosswohnungen in St.
heime Georgsberg sowie der vergleichsweise hohe Anteil von

nicht modernisierten Einfamilienhdusern dstlich der Alt-
stadt. Der Modernisierungszustand von Einfamilienh&u-
sern in der Baualtersklasse der 1960er und 1970er ist
als kritisch einzustufen. Umfassende Modernisierungen
blieben bisher meist aus und die Nutzbarkeit fur Senio-
ren ist haufig eingeschrankt. In vielen dieser Gebaude
wohnen noch die Erstbezieher, die gemeinsam mit ihrer
Immobilie gealtert sind. Da die Erstbezieher mehrheitlich
weder ausreichend finanzielle Rucklagen gebildet ha-
ben, noch gréRere Darlehen erhalten, kommt eine Sa-
nierung primar im Fall eines Besitzerwechsels in Frage.

Umfassende Moder- Das umfangreiche ModernisierungsmafRnahmen haufig

nisierungen bei Ge- bei einem Eigentimerwechsel vorgenommen werden,

nerationenwechsel  belegt Abbildung 23. So ist der Modernisierungszustand
von Geb&auden, die von einem Haushaltsvorstand be-
wohnt werden, der 45 Jahre alt ist, signifikant besser.

Abb. 23 Umfassende Modernisierungen (EFH) differenziert nach

Baualter und Alter des Haushaltsvorstands
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3.3 Energetische Beschaffenheit

Themenfeld mit Vor dem Hintergrund steigender Preise flr fossile Ener-

hoher Aktualitat gietrager, den Zielen zum Klimaschutz und der be-
schlossenen Energiewende nimmt das Themenfeld
Energie und Klimaschutz in der 6ffentlichen Diskussion
einen immer gréReren Stellenwert ein. Die Ziele der
Bundesregierung zur Energieeinsparung und Verringe-
rung des CO,-AusstoRRes sind ehrgeizig. Um die Ziele
erreichen zu kénnen, bedarf es Anstrengungen auf allen
Handlungsebenen - auch auf der kommunalen, stadt-
entwicklungspolitischen Ebene. Hierbei stellt der Woh-
nungsbestand ein Handlungsfeld dar, in dem nach wie
vor grol3e Einsparpotenziale vorhanden sind.

Vergleichsweise Fur Schleswig-Holstein wurde 2011 von der Arbeitsge-
ungunstiger Stan- meinschaft fur zeitgemafles Bauen (ARGE) ein durch-
dard in Mehrfamili-  schnittlicher Verbrauch von 151 kWh/m2a fur die War-
enhausern meversorgung ermittelt. Deutschlandweit liegt der Ener-

gieverbrauch bei 145 kWh/m2a. Auf Grundlage der in der
Vollerhebung gewonnenen Daten des Wohnungsbe-
standes muss ein hdherer Energieverbrauchskennwert
angenommen werden, der Uber dem Landes- und Bun-
desdurchschnitt liegt. Hintergrund sind die relativ grof3en
energetischen Nachholbedarfe der gréReren Woh-
nungsunternehmen vor Ort.

Hoher Verbrauch in  Generell ist die Ermittlung des energetischen Standards

Ein- und Zweifamili- fur Ein- und Zweifamilienhduser schwieriger als im Mehr-

enhausern familienhaussegment. Eine Orientierung bietet der
durchschnittliche Energieverbrauchswert fur Einfamilien-
hauser fur das Land Schleswig-Holstein. Hier wird ein
Wert von 172 kWh/m2 ausgegeben. Dieser Wert scheint
auch fir Ratzeburg realistisch zu sein. Eine gesteigerte
Modernisierungstatigkeit konnte bei selbstnutzenden
Privateigentiimern nicht festgestellt werden. Die Ergeb-
nisse der Vollerhebung decken sich weitgehend mit den
Daten der ARGE.
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Teils schlechter Im Ein- und Zweifamilienhaussegment ist besonders der
Zustand alterer Zustand in der Baualtersklasse 1950 bis 1970 kritisch
Eigenheime einzuschatzen. In vielen dieser Gebaude wohnen noch

die Erstbezieher, die gemeinsam mit ihrer Immobilie
gealtert sind. Es besteht ein hoher Modernisierungsbe-
darf. Laut Expertenmeinung ist in diesen Féllen ein Er-
satzneubau oftmals wirtschaftlicher als eine aufwendige
Sanierung. Da die Erstbezieher mehrheitlich weder aus-
reichend finanzielle Ricklagen gebildet haben, noch
groRere Darlehen erhalten, kommt eine Vollsanierung
oder ein Ersatzneubau primar im Fall eines Besitzer-
wechsels in Frage. Bisher bleibt der Abriss in der Praxis
in der Regel allerdings aus. Die Verkaufspreise in nor-
malen Wohnlagen ubersteigen noch die Grundsticks-
werte bzw. sind noch so hoch, dass ein Abriss nicht in
Erwagung gezogen wird.

Berechnung der Auf Basis der Gebéaudetypologie der ARGE (siehe
Einsparpotenziale www.arge-sh.de/publications), der Befragungsergebnis-
se privater Wohnungseigentiimer und der Datenabfrage
bei der Wohnungswirtschaft sowie der Baualtersstruktur
in Ratzeburg hat GEWOS die Energieeinsparpotenziale
im Wohnungsbestand differenziert nach dem Baualter,
der Geb&udeform und dem Umfang der Maflinahmen
berechnet. Beriicksichtigt wurden alle Gebéaude, die vor
1988 errichtet wurden und damit hinsichtlich des energe-
tischen Zustandes Defizite aufweisen. Bei der Berech-
nung wird zwischen zwei Szenarien unterschieden, dem

e Basisszenario und dem
e Szenario ENEV 20009.

Das Basisszenario umfasst ,adaquate MalRnahmen*
bzw. bauteilweise, technisch und wirtschaftlich sinnvolle
EinzelmaBnahmen. Das zweite Szenario umfasst um-
fangreichere MafRnahmen, die dem Altbau-Standard
nach EnEV 2009 entsprechen (vgl. hierzu Gebaudetypo-
logie ARGE-SH). Zum 1. Mai 2014 tritt die neue EnEV
2014 in Kraft. Eine Anhebung der Anforderungen bei der
Gebaudesanierung ist darin nicht enthalten. Die Ande-
rungen fur Bestandsgebaude betreffen insbesondere Ol-
und Gasheizsysteme, die vor 1985 installiert worden
sind.
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Energieverbrauch Unter der Annahme, dass flachendeckend sowohl im
Einfamilienhausbestand als auch im Mehrfamilienhaus-
bestand energetische MalBhahmen nach dem Basissze-
nario durchgefuhrt werden, ergibt sich ein gesamtstadti-
sches Einsparpotenzial von jahrlich knapp 21 Mio. kWh.
Im Vergleich zum Mehrfamilienhaussegment (8,6 Mio.
kwh) ergeben sich im Einfamilienhaussegment hdhere
Einsparmoglichkeiten. Knapp 11,9 Mio. kWh kdnnten bei
Umsetzung der Basismalnahmen jahrlich eingespart
werden. Hintergrinde fir die héheren Einsparpotenziale
im Einfamilienhausbestand sind unter anderem der Mo-
dernisierungszustand der Geb&ude sowie die Dominanz
von Einfamilienhdusern am Wohnungsbestand. Insbe-
sondere die historische Bausubstanz und die zahlenmé-
RBig stark vertretenen Einfamilienhauser der Baualters-
jahre 1958 bis 1968 bergen hohe Einsparpotenziale.

Hohe Einspar- Wirde eine umfassende Sanierung der gesamten Ge-

potenziale baudesubstanz nach EnEV 2009 durchgefihrt, wirden
sich nochmals deutlich héhere Einsparpotenziale erge-
ben. Insgesamt kdnnten unter diesen Voraussetzungen
bis zu 51 Mio. kWh pro Jahr im Wohnungsbestand in
Ratzeburg und dem Umland eingespart werden.

CO,-Emissionen Werden flachendeckend die angefuhrten MalRnahmen
umgesetzt, konnten die CO,-Emissionen deutlich redu-
ziert werden. Bereits im Rahmen der Basismalinahmen
ergeben sich Einsparpotenziale von 5.200 Tonnen CO,
jahrlich (Annahme: Energiemix entspricht Landesdurch-
schnitt). Auch beziglich der Emissionen kénnten noch-
mals deutlich hhere Einsparungen erzielt werden, wenn
der Bestand an den Modernisierungsstandard der EnEV
2009 angepasst wirde.



Beratung
- 38 - Planung
Forschung

GEWOS

Tabelle 1: Energieeinsparpotenziale Wohnungsbestand Ratzeburg und Umland

Einfamilienhaussegment

Kosten pro m? Wohnflache (in €)
Ausgangszustand gering modernisiert

Notwendiges Investitionsvolumen (in 1.000 €) 3.500 6.100
EREN

CO;, - Einsparpotenzial [t/a]

Einsparpotenzial Energieverbrauch [kWh/a]

Notwendiges Investitionsvolumen (in 1.000 €)

Kosten pro m? Wohnflache (in €)
Ausgangszustand gering modernisiert

Mehrfamilienhaussegment

356.000

o 1196000 | 5,605,000
: 1.700 8.400 8.300 8.000 4.700 37.000
= = :
Kosten pro m Wohnf!ache (in €). . 190 165 170 165 o5
Ausgangszustand gering modernisiert

Insge:

S

w |
Einsparpotenzial Energieverbrauch [kWh/a] 2
e angmaseniser | 20 | w0 [ wo [ w0 [ as | ws | |

© GEWOS

Investitionsvolumen Die Realisierung der Einsparpotenziale erfordert hohe
Investitionen in den Wohnungsbestand. Insgesamt
mussten fur die Umsetzung der BasismalRnahmen rund
96 Mio. Euro in den Bestand investiert werden. Fir die
Herstellung des EnEV 2009-Standards misste das In-
vestitionsvolumen auf 137 Mio. Euro erhdht werden.
Investitionen in dieser GroRenordnung sind allerdings
kurz- bis mittelfristig nicht zu erwarten. Einerseits haben
die institutionellen Eigentimer zum Teil die Bestande in
den vergangenen Jahren angepasst. Der EnEV-2009-
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Standard wurde jedoch in der Regel nicht erreicht. Im
Fokus standen MafRnahmen, die unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten machbar waren. Anderseits ist vielen
privaten Immobilienbesitzern eine Vollsanierung nach
EnEV 2009, selbst wenn langfristig eine finanzielle Vor-
teilhaftigkeit der Investition gegeben ware, nicht moglich,
da entsprechende finanzielle Mittel nicht zur Verfigung
stehen.

Unterstitzungsmdg- Die kommunalen Handlungsmoglichkeiten zur Forde-

lichkeiten der Kom- rung der Investitionstatigkeit der Immobilienbesitzer sind

mune begrenzt. Ein Ansatz ist eine Intensivierung der Informa-
tion und Beratung. Ein moglicher Partner kénnte das
lokale Handwerk und der Grundeigentiimerverband sein.
Handwerksbetriebe sind fur selbstnutzende Immobilien-
besitzer haufig die ersten Ansprechpartner, wenn not-
wendige Sanierungen erfolgen. Der Zeitpunkt der ,So-
wieso-Sanierungen® ist unter wirtschaftlichen Gesichts-
punkten optimal fir die Durchfiihrung von Modernisie-
rungsmaf3nahmen, da die energiebedingten Mehrkosten
der Maflinahme deutlich niedriger sind, als bei energeti-
schen ModernisierungsmafRnahmen auf3erhalb des Sa-
nierungszyklus. Um (insbesondere) die selbstnutzenden
Eigenheimbesitzer von der Vorteilhaftigkeit von energe-
tischen MaRBRnahmen zu Uberzeugen, sollte das Hand-
werk als erster Ansprechpartner fir Fragen der Sanie-
rung weiterqualifiziert werden. Beispielsweise kdnnte ein
Schulungs- bzw. Weiterbildungsprogramm zu bestehen-
den Fdérderprogrammen und Finanzierungsmoglichkeiten
von energetischen MalRnahmen in Kooperation mit der
ARGE-SH und der Investitionsbank Schleswig-Holstein
erarbeitet werden.
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3.4 Neubautatigkeit

Rucklaufige Bautd-  Aus den Daten zur Baualtersstruktur des Gebaude- und

tigkeit in Ratze- Wohnungsbestandes fiir die Stadt Ratzeburg und das

burg... Umland war bereits abzuleiten, dass seit der Jahrtau-
sendwende eine signifikante Neubautatigkeit stattgefun-
den hat. Jeweils 16 % der Gebaude in Ratzeburg und in
den Umlandgemeinden wurden nach dem Jahr 2000
errichtet. Eine erhdhte Bautatigkeit war bereits in den
1990er Jahren zu verzeichnen und wurde bis Anfang der
2000er Jahre fortgesetzt. Besonders im Jahr 2003 wur-
de mit 190 genehmigten Wohnungen in Ratzeburg ein
Spitzenwert erreicht. In den letzten finf Jahren wurden
durchschnittlich jedoch nur noch 33 Wohneinheiten neu
errichtet.

Die Entwicklung zur Anzahl der Baugenehmigungen ist
erwartungsgemafn im Vergleich zu den fertiggestellten
Wohneinheiten nahezu identisch. Im Jahr 2003 ist mit
161 Baufertigstellungen ebenfalls ein Spitzenwert er-
reicht worden.

Abb. 24 Bautatigkeit 2002 bis 2011 (Ratzeburg)

200

180

160
140

120 ,/
100 \

80 \

60 \

40 -

207 I I
, A H a

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
mm Baugenehmigungen  ==Baufertigstellungen

Quelle: Statistikamt Nord




Beratung
-41 - Planung

Forschung

GEWOS

...und den Umland- Die Bautatigkeit ist im Umland in den letzten Jahren

gemeinden deutlich zuriickgegangen. Wéhrend von 2004 bis 2006
noch eine rege Bautatigkeit zu beobachten war, wurden
in den letzten funf Jahren durchschnittlich nur noch funf
Wohnungen errichtet.

Abb. 25 Bautatigkeit 2002 bis 2011 (Umland)
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Neubau im In Ratzeburg sind zwischen 2008 bis 2011 rund 65 %
Einfamilien- der errichteten Wohneinheiten im Einfamilienhausseg-
haussegment ment entstanden. Weitere 28 % der Wohnungen wurden

im Geschosswohnungsbau errichtet. Ein geringer Teil
der Neubautétigkeit fand im Zweifamilienhaussegment
statt (7 %).

Der Neubau von Wohnungen in den Umlandgemeinden
ist fast ausschlie8lich in der Einfamilienhausbauweise
realisiert worden. Der Geschosswohnungsbau spielt hier
gar keine Rolle.
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3.5 Wohnungsbaupotenzialflachen

Flachenpotenziale Vor dem Hintergrund der anhaltenden Nachfrage von

zur Starkung der Familien und Paaren nach Einfamilienh&usern sowie der

Innenentwicklung gualitativen Angebotserweiterung von Miet- und Eigen-
tumswohnungen soll mit Fokussierung auf die Innenent-
wicklung fiur die Stadt Ratzeburg die Neubaulandaus-
weisung fur den Wohnungsbau gering gehalten werden.
Die Stadt Ratzeburg ist bestrebt, innerstadtische Fla-
chen und Nachverdichtungspotenziale fir die Bereitstel-
lung der qualitativen Wohnungsangebote zu nutzen und
somit eine bessere Auslastung der innerstadtischen Inf-
rastruktur zu erreichen.

Zur ldentifikation von Flachenpotenzialen fur den Woh-
nungsbau wurden Luftaufnahmen ausgewertet sowie
eine umfassende Begehung des Stadtgebietes durchge-
fuhrt. Bei der Untersuchung zu Flachenpotentialen wur-
den Baullcken, Nachverdichtungspotentiale sowie Ar-
rondierungsflachen im zusammenhangenden Sied-
lungsbereichen erfasst. Nicht bericksichtigt werden
konnten hingegen einzelne teilbare Privatgrundstiicke
von Einfamilienhausgebieten. Die zusammengetragenen
Flachen wurden mit der Stadtverwaltung abgestimmt
und planungsrechtlich qualifiziert. Fir die Potenziale
wurden eine geeignete Wohnformen abgeschétzt und
Aussagen zur Anzahl der Wohneinheiten getroffen.

Umfassende Erhe- Nicht alle Baullicken und Nachverdichtungsflachen koén-

bung 2013 nen umgehend bebaut werden. In vielen Féllen ist eine
Entwicklung erst nach langjahrigen Bemihungen mdg-
lich. Grunde hierfur sind insbesondere unklare oder dif-
fuse Eigentumsverhaltnisse, divergierende Interessenla-
gen der Eigentiimer oder etablierte Zwischennutzungen.
Trotz dieser Schwierigkeiten in der Umsetzung ist es fir
die Stadt Ratzeburg unerlasslich, die Entwicklung von
Baulicken im Sinne einer nachhaltigen Innenentwick-
lung voranzutreiben.
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In Ratzeburg wurden Flachenpotenziale im Siedlungs-
zusammenhang identifiziert, auf denen langfristig bis zu
130 Wohneinheiten realisiert werden koénnten (siehe
Anhang 13 und 14). Die ermittelten Wohneinheiten teilen
sich auf die unterschiedlichen Gebaudetypen wie folgt
auf:

e ca. 60 - 80 Wohneinheiten als Einfamilienhauser
e ca. 50 - 70 Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau

Die Wohnbauflachenpotenziale verteilen sich tber das
Stadtgebiet von Ratzeburg. Auf der Altstadtinsel wurde
nur eine Flache, auf der rund 10 Wohneinheiten reali-
siert werden konnen, identifiziert. Die bereits schon sehr
dichte Bebauungsstruktur und das durch die Insellage
eingeschrankte Innenstadtgebiet lassen nur sehr wenig
Wohnungsneubau zu. Ostlich der Innenstadt in der Vor-
stadt wurden Nachverdichtungspotenziale und Bauli-
cken mit rund 70 Wohneinheiten identifiziert. Diese Fla-
chenpotenziale sollten ausschlieRlich in einer Einfami-
lien- oder Reihenhausbebauung realisiert werden. In
dem Stadtgebiet von St. Georgsberg wurden Flachenpo-
tenziale mit ca. 50 Wohneinheiten erfasst. Hier kdnnte
auch Geschosswohnungsbau errichtet werden.

Neubaugebiet In 2007 wurde das Neubaugebiet ,Barkenkamp Zwei*
»Barkenkamp Zwei“ erschlossen (Stadtteilerweiterung St. Georgsberg). Das
sudlich von St. Uberwiegend im Einfamilien- und Doppelhausstil geprag-
Georgsberg te Neubaugebiet wurde in zwei Bauabschnitte unterteilt.

Der erste Abschnitt ist bereits fertig gestellt. Auf der Fla-
che des zweiten Bauabschnitts stehen noch ca. 60 Bau-
grundstiicke zur Verfugung (siehe Anhang 14, Flache
17).
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3.6 Miet- und Kaufpreisniveau sowie gebundener Wohnraum

Kleine Mietwohnun- Der Mietwohnungsmarkt ist in Ratzeburg durch preis-

gen am teuersten gunstige Wohnungen gepragt. Das durchschnittliche
Mietpreisniveau liegt nach einer Auswertung von Woh-
nungsinseraten bei Immobilienscout24 bei 5,19 Euro/mz2.
Die Mieten sind fir kleinere Wohnungen tendenziell ho-
her, da diese Wohnungen von mehreren Zielgruppen
wie beispielsweise Senioren, Auszubildenden und
Transferleistungsempfangern nachgefragt werden und
der technische Erschlielungsaufwand auf eine kleinere
Wohnflache umgelegt wird. Mietobjekte mit funf Zim-
mern zeigen ebenfalls ein Uberdurchschnittliches Mietni-
veau mit 6,08 Euro/m2. In diesem Segment sind vorwie-
gend Einfamilienhauser zur Miete zu finden, die haufig
von Familien nachgefragt werden. Vermarktungsschwie-
rigkeiten und ein unterdurchschnittliches Mietpreisniveau
in Hohe von 4,90 Euro/m2 gibt es bei Drei-Zimmer-
Wohnungen. Das Mietpreisniveau flr das Ratzeburger
Umland kann nicht dargestellt werden, da das Mietseg-
ment zu gering ist.

Abb. 26 Mietpreisniveau (Ratzeburg) ."éhggg .
GEWOS
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5,48 5,55

1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer Insgesamt

Quelle: Inseratauswertung
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Moderates Kauf- Die Auswertung von Inseraten weist einen durchschnitt-
preisniveau lichen Kaufpreis fur Einfamilienh&user in Ratzeburg von

1.517 Euro/m2 bzw. 223.859 Euro auf. Das Kaufpreisni-
veau fur Eigentumswohnungen liegt mit durchschnittlich
1.973 Euro/m? etwas hoher. Im Umland muissen fur den
Kauf von Einfamilienhdusern durchschnittlich 1.509 Eu-
ro/m2 bzw. 260.000 Euro gezahlt werden. Der erhdhte
durchschnittliche Kaufpreis im Vergleich zum Stadtge-
biet von Ratzeburg ist darauf zuriickzufiihren, dass die
Wohnflache der Einfamilienh&user im Umland grol3er ist
und damit das Kaufpreis héher ausfallt.

Baugrundsticke in Ratzeburg werden zurzeit zu einem
durchschnittlichen Preis von 88 Euro/m? angeboten. Je
nach Lage reichen diese von 26 Euro/m? bis 140 Eu-
ro/m?. Im Umland sind die Preise mit einem durch-

schnittdeutlichen Kaufpreis von 123 Euro/m2 deutlich
hoher.

[ 1 ] ==
Planung

Beratung

Abb. 27 Kaufpreisniveau Forschung
GEWOS
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510.000 Euro 260.000 Euro 155.000 Euro
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Durchschnitt Minimum
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Grundstuckpreise
Durchschnitt Minimum
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140 Euro/m? 88 Euro/m? 26 Euro/m?
140 Euro/m? 123 Euro/m? 89 Euro/m?

Quelle: Inseratauswertung
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Abschmelzprozess Ein Teil der Wohnraumnachfrage von einkommens-

bei gebundenem schwachen Haushalten wird mithilfe des 6ffentlich gefor-

Wohnraum derten Wohnungsbestandes befriedigt. Insbesondere in
den 1970er und 1980er Jahren wurde ein Grof3teil von
offentlich-geférderten Wohnungen errichtet. Die Bin-
dungsfristen der Sozialwohnungsbestédnde laufen nach
und nach aus. Im Jahr 2011 gab es in Ratzeburg 599
Sozialwohnungen. In den letzten beiden Jahren wurde
zwar zusatzlicher mietpreis- und belegungsgebundener
Wohnraum geschaffen (+28 Sozialwohnungen in 2012
und 2013), jedoch wird sich der Wohnungsbestand bei
ausbleibenden Neubauten bis 2030 auf nur noch 118
Sozialwohnungen verringern. In Ratzeburg befindet sich
geforderter Wohnraum hauptséchlich in den Stadtquar-
tieren von St. Georgsberg und der Vorstadt. In der In-
nenstadt ist die Anzahl von Sozialwohnungen eher ge-
ring.

Abb. 28 Entwicklung des Sozialwohnungsbhestandes (Gesamtraum) "F‘fgg .
GEWOS
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein
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4 Wohnungsnachfrage in Ratzeburg

4.1 Bevolkerungsstruktur und -entwicklung

Bevélkerungsverlus- Die Bevolkerungszahl der Stadt Ratzeburg und den Um-

te in Ratzeburg ab landgemeinden entwickelte sich innerhalb der Jahre

2006 2000 bis 2011 nicht konstant. Basierend auf den Daten
des Statistikamtes Nord verzeichnete Ratzeburg von
2000 bis 2006 einen Bevolkerungszuwachs von 5,1 %
auf 13.837 Einwohner. Bis zum Jahr 2008 hat die Bevol-
kerungsanzahl auf 13.695 Einwohner abgenommen und
stagniert seitdem auf einem gleichen Niveau. Nach der
Bevolkerungsfortschreibung des Statistikamtes Nord
liegt die Einwohnerzahl von Ratzeburg im Jahr 2011 bei
13.662. Nach den Ergebnissen des Zensus 2011 ist die
Zahl der Einwohner mit 13.620 etwas niedriger.

Abb. 29 Bevélkerungsentwicklung 2000 bis 2011 .”F'nggg
GEWOS
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Bevolkerungszu- Die Einwohnerzahl in den Umlandgemeinden hat zwi-
wachse, bis auf schen 2000 und 2011 um 11,9 % (275 Personen) auf
Romnitz, in den Um- 2.581 Einwohner zugenommen. Fir die Umlandgemein-
landgemeinden den Harmsdorf und ROmnitz lassen sich unterschiedli-

che Bevolkerungsentwicklungen beobachten. So ist im
Zeitraum von 2000 bis 2011 fur die Gemeinde ROmnitz
ein Bevdlkerungsverlust von 14,1 % beobachten, aller-
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dings ist die Gemeinde mit 61 Einwohern im Jahr 2011
vergleichsweise klein. Dies gilt auch fir Harmsdorf
(2011: 291 Einwohner), die im gleichen Zeitraum einen
Bevolkerungszuwachs von 29,3 % verzeichnete.

Abb. 30 Bevédlkerungsentwicklung 2000 bis 2011 (Veranderung in %)
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Quelle: Statistikamt Nord

Konstant negativer  Die Bevolkerungsentwicklung in einer Gemeinde wird

natlrlicher Saldo durch die natlrliche Bevélkerungsentwicklung, also die
Differenz zwischen Geburten- und Sterbefallen, und den
Wanderungsbewegungen in Form von Zu- und Fortzl-
gen beeinflusst. Das Geburtensaldo fir den Gesamt-
raum Ratzeburg mit den Umlandgemeinden zeigte sich
in den vergangenen zehn Jahren konstant negativ. Fur
den Zeitraum von 2003 bis 2007 ist ein Rickgang des
negativen Geburtensaldos um die Halfte von -155 auf
-77 deutlich, jedoch stieg der Saldo bis 2011 wieder auf
-132 an. Im Stadtgebiet von Ratzeburg liegt der negative
Geburtensaldo mit -132 im Jahr 2011 deutlich hoher als
in den Umlandgemeinden mit -7. Fur das Jahr 2009 war
in den Umlandgemeinden sogar ein positiver Gebur-
tensaldo von +1 zu verzeichnen.
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Abb. 31 Natirliche Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2011 (Gesamt)
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Quelle: Statistikamt Nord

Geringere Ratzeburg und die Umlandgemeinden weisen bis auf
Wanderungs- das Jahr 2008 einen positiven Wanderungssaldo aus, es
gewinne sind also mehr Personen in das Stadtgebiet und die Um-

landgemeinden zu- als fortgezogen. Deutlich ist jedoch,
dass der positive Wanderungssaldo von 2004 (+339) bis
2007 rucklaufig war und kurzfristig fur das Jahr 2008
sogar in einen negativen Wanderungssaldo von -73 um-
geschlagen ist. Fur die Jahre 2009 bis 2011 zeigt sich
zwar wieder ein Uberschuss zugezogener Personen,
jedoch auf einem geringeren Niveau (Durchschnitt von
+115 fir 2009 bis 2011) als noch im Jahr 2000 (+253).

Entsprechend wirken sich der geringere positive Wande-
rungssaldo seit 2004 und die seit 2007 zunehmend ne-
gative naturliche Bevolkerungsentwicklung in einer stag-
nierenden bzw. leicht abnehmenden Einwohnerzahl fur
den Gesamtraum aus. Fur das Umlandgemeinden wird
jedoch deutlich, dass die natirliche negative Bevolke-
rungsentwicklung fur die Jahre 2009 bis 2011 in Hohe
von -11 durch Wanderungsgewinne von +40 kompen-
siert wurde und sich die Einwohnerzahl in den letzten
drei Jahren erhoht hat.
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Abb. 32 Zu- und Fortzlige 2000 bis 2011 (Gesamtraum)
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Quelle: Statistikamt Nord

Zuzug von Senioren Die Wanderungsbewegungen lassen sich nach ver-

nach Ratzeburg schiedenen Altersgruppen differenzieren. Insbesondere
fur Ratzeburg ist deutlich, dass die Wanderungsgewinne
zwischen 2007 und 2011 auf die Altersgruppen der 50-
bis 65-Jahrigen und der Uber-65-Jahrigen zurtickzufiih-
ren ist. Der Anteil der Senioren ab 65 Jahre nimmt mit
einem Uberschuss von 185 zugezogenen Personen ei-
nen besonderen Stellenwert ein. Dagegen spielen Fami-
lien, darauf deuten die leichten Wanderungsgewinne der
Altersgruppen der unter 18-Jahrigen und der 30- bis 50-
Jahrigen hin, eher eine geringere Bedeutung bei den
Zuzugen.

Der verstarkte Wanderungsgewinn der Gruppe der Se-
nioren und ,Best-Ager nach Ratzeburg ist auf die Lage-
qualitaten der Stadt Ratzeburg wie Nahe zu infrastruktu-
rellen Angeboten, Einkaufsmaoglichkeiten und &arztliche
Versorgung zuriickzufuihren. Diese Gruppe bietet Poten-
zial fur den Wohnstandort Ratzeburg, zieht aber auch
veranderte Anforderungen an das Wohnungsangebot
und die stadtischen Infrastrukturausstattungen nach
sich.
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Wanderungsgewin- In den Umlandgemeinden stellen Familien den Grof3teil

ne bei Familien im der Wanderungsgewinne dar. Das préaferierte Zuzugsziel

Umland von Familien in die Umlandgemeinden ist auf das Ein-
familienhausangebot zurtickzufihren. Die Ratzeburger
Umlandgemeinden bieten fur diese Zielgruppe sowohl
im Neubau als auch im Bestand die Mdglichkeit Wohn-
eigentum zu moderaten Preisen zu erwerben. Zudem
bietet die Stadt Ratzeburg ein attraktives infrastrukturel-
les Umfeld in Form von Schul- und Kinderbetreuungsan-
geboten.

Abb. 33 Zu- und Fortziige 2000 bis 2011 (Ratzeburg)

1.500
1.000 -
500 -
0 A
-500 -
-1.000
-1.500
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
== Zuzlge == Fortziige Saldo
Abwanderung jun- Der Stadt Ratzeburg und den Umlandgemeinden ist bei
ger Einwohner der altersselektiven Betrachtung der Wanderungsbewe-

gungen gemein, dass hauptséachlich junge Einwohner
zwischen 18 bis 25 Jahre den Wohnstandort verlassen.
Die erhebliche Abwanderung dieser jungen Altersgruppe
ist auf ein begrenztes Ausbildungs- und Arbeitsplatzan-
gebot in Ratzeburg und Umland zuriickzufiihren. Es
werden daher grof3e Arbeitsmarktzentren sowie Hoch-
schulstandorte als Wohnstandort bevorzugt. Vielfach
gelingt es nicht, diese Einwohner nach dem Abschluss
der Ausbildung zurtick zugewinnen.



Beratung
- 52 - Planung

Forschung

GEWOS

Abb. 34 Zu- und Fortzlige nach Alter 2007 bis 2011 (Umland)
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Abwanderung in die In der rdumlichen Betrachtung der Wanderungsbewe-

Stadte im Umland gungen wird deutlich, dass Ratzeburg zwischen 2007
und 2011 Einwohner an das direkte Umland wie die
Gemeinden Bak, Ziethen, Harmsdorf und Mechow ver-
liert. Diese Wanderungen sind insbesondere auf (junge)
Familien zurickzufihren, die sich ein Eigenheim zule-
gen und die Nahe zum infrastrukturellen Angebot der
Stadt Ratzeburg weiter nutzen méchten. Vor allem erlei-
den die Stadt Ratzeburg wie auch die Umlandgemein-
den verstarkte Wanderungsverluste der 18- bis 30-
Jahrigen gegeniber den groReren Stadtzentren. Auf-
grund des differenzierten Ausbildungs- und Arbeitsplatz-
angebotes wandert diese Zielgruppe aus der Stadt und
den Umlandgemeinden in Richtung Libeck und Ham-
burg ab.
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Abb. 35 Wanderungssaldo 2007 bis 2011 (Ratzeburg) Forschang l
GEWOS ==
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Altersstrukturelle Eine altersstrukturelle Verschiebung der Einwoh-
Verschiebungen nerstruktur ist sowohl in Ratzeburg als auch in den Um-

landgemeinden festzustellen. Wahrend sich der Anteil
der Bevolkerung im arbeitsfahigen Alter von 18- bis 65-
Jahren in Ratzeburg nicht veréndert hat, stieg dieser in
den Umlandgemeinden um einen Prozentpunkt an. Fur
die Altersgruppe der Uber-65-Jahrigen war in Ratzeburg
und den Umlandgemeinden eine Zunahme um jeweils
zwei Prozentpunkte zu beobachten. Der Anteil der Kin-
der und Jugendlichen unter 18 Jahre hat sich in Ratze-
burg seit dem Jahr 2000 um zwei Prozentpunkte auf
17 % und um drei Prozentpunkte auf 20 % in den Um-
landgemeinden reduziert. Die altersstrukturelle Ver-
schiebung macht sich bei einer kleinrdumigen Betrach-
tung bei einigen Quartieren besonders bemerkbar (siehe
Anhange 1 bis 12). Insbesondere in den alteren Einfami-
lienhausgebieten, die zum Teil noch von den Ersteigen-
timern bewohnt werden, ist ein deutlicher Anstieg des
Durchschnittsalters zu beobachten. Einen Uberdurch-
schnittlich hohen Anteil von Senioren weist auch die
Altstadtinsel auf, der Anteil der Uber-65-Jahrigen war in
den letzten Jahren allerdings vergleichsweise stabil.
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Abb. 36 Altersstruktur 2000 und 2011
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Quelle: Statistikamt Nord

Haushaltsvorstande In der nachfolgenden Abbildung 37 ist das Alter der

alter als 60 Jahre in  Haushaltsvorsténde im Einfamilienhausbestand abgebil-

Einfamilienhdusern det. Es wird deutlich, dass Uber 50 % der Haushaltsvor-
stéande in Einfamilienhauser &lter als 60 Jahre sind. Fur
die Einfamilienhausbestande ergibt sich ein erhdhtes
Freisetzungspotenzial, da die Gebaude in den nachsten
Jahren zu grofRen Teilen entweder vererbt oder verkauf
werden.
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Abb. 37 Altersstruktur der Haushaltsvorstande im Einfamilienhausbestand

in Ratzeburg
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Alter der Haushaltsvorstéande

Generationenwech-
sel in alteren Einfa-
milienhausgebieten

Abbildung 38 zeigt, wo die Schwerpunktgebiete des Ge-
nerationenwechsels im Einfamilienhausbestand verortet
sind. Kleinrdumig ist eine hohe Konzentration von alte-
ren Eigenheimbesitzern bzw. -bewohnern in Wohnquar-
tieren der Vorstadt und von St. Georgsberg festzustel-
len. Der erhéhte Anteil von Einwohnern tber 65 Jahren
in den Einfamilienhausbestéanden konzentriert sich in der
Vorstadt auf Bestande der 1950er bis 1970er Jahre und
im westlichen Stadtgebiet St. Georgsberg auf Einfamili-
enhausbestande der Zwischenkriegszeit sowie Bestande
der 1950er und 1960er Jahre (vgl. Abb. 17). Diese Ge-
baudebestdnde stellen zum Teil einen erheblichen
(energetischen) Sanierungsbedarf dar (vgl. Kapitel 3.2).
In den Umlandgemeinden sind Uberwiegend Bewohner
der Altersgruppe zwischen 30 bis 45 Jahre vorzufinden,
die zumeist als Familien mit ein oder zwei Kindern in
einem Einfamilienhaus leben.
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Abb. 38 Schwerpunktgebiete des Generationenwechsels in Pzthggg
Einfamilienhdusern GEWOS
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4.2 Bevdlkerungsprognose

Bevoélkerungsprog- Neben der aktuellen Bevolkerungsstruktur und Einwoh-

nose bis 2025 nerentwicklung ist die zukunftige Nachfrage entschei-
dend fir die Entwicklung der Wohnungsmarkte in Rat-
zeburg und den Umlandgemeinden. Aufbauend auf der
Darstellung der aktuellen Bevélkerungsstruktur wird die
zukunftige demografische Entwicklung der Stadt Ratze-
burg und der funf Umlandgemeinden bis zum Jahr 2025
abgebildet. Hierfur wurde auf die kleinrdumige Bevolke-
rungsprognose fur den Kreis Herzogtum Lauenburg bis
zum Jahr 2025 zuriickgegriffen. Die Prognose bezieht
sich auf die Bevdlkerung am Ort des Hauptwohnsitzes
Ratzeburg.

R — [} —
Abb. 39 Bevolkerungsentwicklung 2000 bis 2011 und Prognose 2011 bis 2025 Forsenang .
GEWOS
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Leichter Bevolke- Nach dem Anstieg der Einwohnerzahl in Ratzeburg im
rungsruckgang Zeitraum von 2000 bis 2006 hat sich die Bevolkerungs-
prognostiziert zahl in den darauf folgenden zwei Jahren leicht verrin-

gert. Seit 2008 verbleibt die Zahl der Einwohner in Rat-
zeburg auf einem relativ stabilen Niveau. Auch zukinftig
ist davon auszugehen, dass die natirliche Bevdlke-
rungsentwicklung weiter negativ ausfallt, jedoch durch
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Wanderungsgewinne — insbesondere alterer Bevolke-
rungsgruppen - ausgeglichen werden kann. Von 2015
bis 2025 wird sich die Einwohnerzahl von Ratzeburg auf
13.549 Einwohner leicht reduzieren. Dies entspricht im
Zeitraum von 2011 bis 2025 einem Einwohnerriickgang
um 0,8 %. Auch im Umland wird zukunftig die Einwoh-
nerzahl leicht rucklaufig sein (- 1,3 %).

Auch in Zukunft ist von einer weiteren Verschiebung der
Altersstruktur auszugehen. Der Trend, dass der Anteil
alterer Bewohner tber 65 Jahre zunimmt, wird sich auch
in Zukunft fortsetzen. Der Anteil dieser Altersgruppe wird
sich von heute 26 % auf 30 % im Jahr 2025 erhéhen. Mit
der zunehmenden Alterung der Bevolkerung wachsen
auch die Handlungsbedarfe, den Wohnungsbestand
altersgerecht anzupassen. Der Anteil der Bevélkerung
im arbeitsfahigen Alter (18- bis 65-Jahrige) wird bis 2025
um 1 %-Punkt auf 56 % zurtickgehen. Der Anteil von
Kindern und Jugendlichen wird sich bis 2025 um 3 %-
Punkte auf 14 % verringern.
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...und im Umland In einem starkeren Mal3e wird sich die altersstrukturelle
Veranderung in den Umlandgemeinden vollziehen. Der
Anteil der Kinder und Jugendlichen sinkt von aktuell
17 % auf 13 % im Jahr 2025. Die Bevélkerung zwischen
18 und 65 Jahren bleibt mit einem Rickgang von einem
Prozentpunkt gegeniiber 2011 weitgehend stabil. Der
Anteil der Senioren und Hochbetagten steigt von 22 %
im Jahr 2011 auf 27 % im Jahr 2025.
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4.3 Haushaltsprognose

Haushalte als rele- Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl

vante KenngrofRRe der Haushalte die relevante GréRe zur Kennzeichnung
der Wohnraumnach- der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt darstellt, wer-
frage den im Folgenden die gegenwartige Ratzeburger Haus-

haltsstruktur und die zukunftig erwartete Haushaltsent-
wicklung dargestellt.

Abb. 41 Haushaltsprognose bis 2025 "F'h‘-‘gg .
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Anstieg der Trotz eines prognostizierten Bevolkerungsriickgangs in
Haushaltszahlen Ratzeburg von -0,8 % und den Umlandgemeinden von

-1,3 % bis zum Jahr 2025 wird die Zahl der Nachfrager
bzw. Haushalte ansteigen. Ausgehend vom Basisjahr
2011 wird die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haus-
halte in Ratzeburg bis 2025 um 279 Haushalte bzw.
4,2 % zunehmen. In den Umlandgemeinden lebten 2011
966 wohnungsmarktrelevante Haushalte. Bis 2025
nimmt die Zahl der Haushalte um 75 Haushalte bzw.
7,8 % zu.
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Abb. 42 Prognose der Haushaltsstruktur 2011 bis 2025 Fetsinania .
GEWOS
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Quelle: GEWOS

Fortsetzung der Bis zum Jahr 2025 wird sich die Anzahl der Haushalte

Singularisierung gegenlaufig zur Einwohnerzahl entwickeln. Die Ursache
hierfur liegt in der anhaltenden Tendenz zur Haushalts-
verkleinerung. Dementsprechend verringert sich die Zahl
gréRerer Haushalte mit drei und mehr Personen von
24 % im Jahr 2011 auf 21 % im Jahr 2025. Dem gegen-
Uber steigt der Anteil der Einpersonenhaushalte von
39 % im Jahr 2011 auf 41 % im Jahr 2025. Die Zunah-
me der Zweipersonenhaushalte fir den gleichen Be-
trachtungszeitraum fallt mit einem Prozentpunkt geringer
aus.

Die Verkleinerung der HaushaltsgréRen entspricht ei-
nem bundesweiten Trend und findet seine Ursache in
der Singularisierung der Wohnbevdlkerung. Es steigt die
absolute Anzahl wie auch der Anteil alterer Menschen,
die sehr haufig allein oder zu zweit wohnen, kontinuier-
lich an. Zum anderen nimmt die Anzahl kinderreicher
Familien - und damit der Anteil groRerer Haushalte -
infolge des gesellschaftlichen Strukturwandels ab.
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In den Umlandgemeinden ist der Anteil von Mehrperso-
nenhaushalten mit 32 % derzeit noch deutlich groRRer als
in Ratzeburg. Bis 2025 wird sich deren Anteil um 5 %-
Punkte verringern. Auf der anderen Seite steigt der An-
teil der Zweipersonenhaushalte von heute 37 % um 2 %-
Punkte und der Einpersonenhaushalte von 31 % auf
34 % an.
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5 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Angebotsiberhang Der Wohnungsmarkt weist zurzeit einen Angebotstber-
hang in Ratzeburg von etwa 4 % und in den Umlandge-
meinden von ca. 2 % auf. Das bedeutet, dass die Anzahl
der zur Verfugung stehenden Wohnungen lber der An-
zahl der Haushalte liegt. Allerdings ist dieser Angebots-
Uberhang vergleichsweise moderat und Ubersteigt die
ohnehin notwendige Fluktuationsreserve nur geringfugig.

Zunahme der Haus- Um fir die zuklnftige Entwicklung der Wohnungsmaérkte

haltszahlen bis 2025 Aussagen treffen zu kénnen, muss die Wohnungsmarkt-

in Ratzeburg... prognose fortgeschrieben werden. Bei dem prognosti-
Zierten leichten Bevolkerungsrickgang von 0,8 % wird
die Anzahl der Haushalte bis 2025 um 4,2 % zunehmen.
Bezogen auf 2011 entspricht dies einem Anstieg der
Nachfrage um etwa 280 Haushalte.

...und im Umland In den finf Umlandgemeinden wird ein Bevdlkerungs-
rickgang von 1,3 % prognostiziert. Dagegen nimmt die
Zahl der Haushalte um 7,8 % bzw. 75 Haushalte zu.

Wohnungsabgang Auf der Grundlage von Erfahrungswerten und den Ein-
schatzungen der lokalen Wohnungsmarktakteure geht
GEWOS auch kinftig von einem jahrlichen Wohnungs-
abgang aus. Zukinftig wird dabei der Abriss von nicht
mehr marktfahigen Bestanden tendenziell zunehmen. So
ist bereits heute vereinzelt der Abriss und Neubau wirt-
schaftlich attraktiver als eine umfassende Modernisie-
rung. Ursache fir diese Entwicklung sind insbesondere
die steigenden Energiepreise.

Zukunftiger Ab- Durch die Anwendung der an die Wohnungsstruktur an-
gang:300 Wohnein- gepassten Abgangsquoten wird sich bis zum Jahr 2025
heiten ein Wohnungsabgang von etwa 300 Wohneinheiten er-

geben. Im Umland wird von einem Wohnungsabgang
von etwa 30 Wohneinheiten ausgegangen. Die Hoéhe
des Wohnungsabgangs wird unter anderem von der
Ausgestaltung einschlagiger Foérderprogramme beein-
flusst. Sollte der Abriss von Wohngebduden bzw. der
Neubau im Verhdltnis zur Bestandsmodernisierung star-
ker gefordert werden, sind hohere Abgangsquoten
denkbar.
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Rechnerische Sal- Im Folgenden wird die prognostizierte wohnungsmarkt-
dierung des Woh- relevante Nachfrage dem fortgeschriebenen Wohnungs-
nungsmarktes bestand gegenlbergestellt. Bei der Darstellung der

Wohnungsmarktbilanz ist zu bertcksichtigen, dass es
sich um eine rechnerische Saldierung fir den Gesamt-
markt handelt. Ein rechnerischer Angebotsiiberhang im
Markt kann sich daher als Saldo aus Nachfragetber-
hangen in bestimmten Teilméarkten und insgesamt htéhe-
ren Angebotsiberhdngen in anderen Teilmarkten erge-

ben.
Beratun: |
Abb. 43 Haushalts- und Wohnungsmarktprognose 2011 bis 2025 (Ratzeburg) Fornang .
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Gesamtmarkt: Infolge des Nachfrageanstieges und des Abgangs nicht
Neubaubedarf in mehr marktgangiger Wohnungen ergibt sich fir die Stadt
Ratzeburg... Ratzeburg ein Neubaubedarf von ca. 500 Wohneinhei-

ten bis zum Jahre 2025, was etwa 35 Wohneinheiten pro
Jahr entspricht.
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..von Einfamilien- Betrachtet man die Bilanz differenziert nach Ein- und
und Mehrfamilien- Mehrfamilienhdusern liegt der Nachfrageuberhang im
héausern Einfamilienhaussegment (300 WE) etwa 100 Wohnein-

heiten Uber dem des Mehrfamilienhaussegments (200
WE). Der groRte Teil des Neubaubedarfs ist auf Ersatz-
neubau fiur abgangigen Wohnraum zurtickzufiihren. In
der Regel lasst sich zumindest ein Teil der Einheiten auf
der gleichen Flache realisieren. Der zusatzliche Fla-
chenbedarf ist damit vergleichsweise gering.

Abb. 44 Wohnungsmarktbilanz (Ratzeburg) o ersnang
GEWOS Bl

| oou 2015 2020 2025
Nachfrage insgesamt 6.800 7.000 7.100 7.200
(inkl. Fluktuationsreserve)
Angebot insgesamt 7.000 6.900 6.900 -
Nachfrage EFH 3.400 3.500 3.600 3.600
(inkl. Fluktuationsreserve)
Angebot EFH 3.400 3.400 3.400 3.300

e N T I M
[ N R I

Quelle: GEWOS

Umland: Im Ratzeburger Umland wird sich innerhalb des Progno-
Neubaubedarf nur sezeitraums der Angebotsiberhang in einen Nachfrage-
im Einfamilien- Uberhang wandeln. Infolge des deutlichen Haushaltszu-
haussegment wachses ergibt sich Zusatzbedarf an Wohnraum. Ver-

bunden mit dem Ersatzbedarf fir abgegangene Woh-
nungen gibt es bis zum Jahr 2025 ein Neubaubedarf von
etwa 90 Wohneinheiten bzw. 7 Wohneinheiten pro Jahr.
Differenziert nach Segmenten wird deutlich, dass sich
der Neubaubedarf ausschlie3lich auf das Einfamilien-
haussegment bezieht.
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Fur das Segment von Wohnungen im Geschosswoh-
nungsbau wird im Jahr 2025 kein Neubaubedarf und
Angebotsiberhang prognostiziert, sondern ein ausgegli-
chenes Angebots- und Nachfrageverhéltnis bestehen.
Allerdings spielte das Mehrfamilienhaussegment auch in
der Vergangenheit eine eher untergeordnete Rolle. Nur
etwa 11 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfamili-
enhausern.

Abb. 45 Haushalts- und Wohnungsmarktprognose 2011 bis 2025 (Umland)
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Quelle: GEWOS

Qualitative Aspekte Bei dem angeflhrten Neubaubedarf ist zu beachten,

der Nachfrage dass neben der rein quantitativen Bedarfsberechnung
ebenfalls qualitative Anforderungen der Nachfrage zu
bertcksichtigen sind, die sich nicht aus dem vorhande-
nen Bestand decken lasst. So besteht ein Mangel an
Wohnungsangeboten fir altere Menschen. Zudem gibt
es eine ungedeckte Nachfrage nach hochwertigen Miet-
und Eigentumswohnungen in guter Lage.
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Abb. 46 Wohnungsmarktbllanz (Umland) u; Be:w"g
GEWOS i
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Quelle: GEWOS
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6 Analyse preisgunstiger Wohnraum

Planungs- und Ent-  Ein ausreichendes Angebot an preisgiinstigem Wohn-

scheidungsgrundla- r5ym ist ein wesentlicher Faktor fur die erfolgreiche

ge durch eine... Wohnraumversorgung in einer Stadt. Es muss der An-
spruch der Stadtverwaltung und -politik im Zusammen-
spiel mit den relevanten Wohnungsmarktakteuren sein,
fur diejenigen Haushalte, die aufgrund eines einge-
schrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf
preisglnstigen Wohnraum angewiesen sind, ein ausrei-
chendes adaquates Wohnungsangebot bereitzustellen.
Um den relevanten Akteuren in Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft eine fundierte Planungs- und Ent-
scheidungsgrundlage bereitzustellen, wurde im Rahmen
des Wohnungsmarktkonzeptes eine Vertiefungsanalyse
zum preisgunstigen Wohnraum durchgefiihrt. Da sich
die Nachfrage nach preisginstigem Wohnraum vor al-
lem auf zentrale Orte konzentriert, beschréankt sich die
Analyse auf die Stadt Ratzeburg. Der Mietwohnungsbe-
stand, der die Grundlage fir die Wohnraumversorgung
von Niedrigeinkommensbeziehern bildet, nimmt in den
Umlandgemeinden einen geringen Anteil - bei einem
niedrigeren Mietniveau - ein.

...Bilanzierung des  Gegenstand dieser Vertiefungsanalyse ist die Erstellung

preisgunstigen einer Wohnungsmarktbilanz durch die rechnerische Ge-

Wohnraums N .
genuberstellung von Angebot und Nachfrage im Seg-
ment des preisglinstigen Wohnraums. Durch die Bilan-
zierung von Angebot und Nachfrage wird deutlich, ob
insgesamt bzw. in einzelnen Teilbereichen Versor-
gungsengpasse und entsprechende Handlungsbedarfe
bestehen. Da die Wohneigentumsbildung bei Haushal-
ten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungs-
spielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Ei-
gentumssegment in der Vertiefungsanalyse ausgespart.
Die nachfolgenden Betrachtungen konzentrieren sich
also ausschlief3lich auf das Mietwohnungssegment.

Definitionen In der Vertiefungsanalyse wird zunéchst eine Bilanzie-
rung des preisglnstigen Bedarfs und des preisglinstigen
Bestands vorgenommen. AnschlielBend wird das tat-
séchliche Angebot der aktuellen Nachfrage gegeniber-
gestellt.
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An dieser Stelle sollen die Begrifflichkeiten vorab kurz
erlautert werden.

e Bestand

Hierbei handelt es sich um die in der Stadt Rat-
zeburg vorhandenen preisglnstigen Mietwoh-
nungen.

e Bedarf

Der Bedarf umfasst alle Haushalte, die aufgrund
geringer Einkommen auf preisglnstigen Wohn-
raum angewiesen sind.

¢ Angebot

Das preisgiinstige Wohnungsangebot entspricht
allen preisglnstigen Mietwohnungen, die inner-
halb eines Jahres angeboten werden.

¢ Nachfrage

Die Nachfrage wird durch alle Mieterhaushalte
mit geringen Einkommen generiert, die innerhalb
eines Jahres umziehen und somit preisginsti-
gen Wohnraum nachfragen.
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6.1 Berechnungsmethodik

Eigenstandige Be- Der Bilanzierung von Bestand und Bedarf im Segment

rechnungen auf Ba- des preisginstigen Wohnraums liegt eine komplexe Be-

sis von Empirie und rechnungsmethodik zugrunde. Da auf3er den Informatio-

Kennziffern nen zum geforderten Bestand kaum statistische Daten
oder Informationen Uber den Bestand und den Bedarf an
preisgunstigem Wohnraum vorliegen, hat GEWOS Be-
rechnungen durchgefihrt, die auf eigenen empirischen
Erhebungen und verschiedenen Kennziffern der amtli-
chen Statistiken basieren.

Angebotsermittlung

Kosten der Unter- Als grundlegendes Kriterium zur Abgrenzung des ,preis-
kunft als zentrales gunstigen“ Mietwohnungsangebotes wurden die in der
Kriterium Stadt Ratzeburg aktuell giltigen Obergrenzen der Kos-

ten der Unterkunft (KdU) fur Leistungsempfénger nach
dem SGB Il zugrunde gelegt. Das Jobcenter Herzogtum
Lauenburg entscheidet anhand dieser Obergrenzen fur
Nettokaltmiete und kalte Betriebskosten (exklusive Heiz-
kosten), ob eine Mietwohnung fir Empfanger von Leis-
tungen nach dem SGB Il ,angemessen® ist. Die Ober-
grenzen der Kosten der Unterkunft sind nach der Anzahl
der Haushaltsmitglieder gestaffelt. Grundsatzlich wird
davon ausgegangen, dass mehr Haushaltsmitglieder
auch eine grolRere Wohnflache beanspruchen und hier-
fur im Regelfall héhere Wohnkosten zahlen miissen.

Beriicksichtigung Die Entscheidung, ob eine Wohnung fur einen Haushalt
von Mindest- als angemessen zu beurteilen ist, bemisst sich in erster
wohnungsgrofen Linie nach der Hohe der Kosten der Unterkunft. Gleich-

wohl muss eine Wohnung natirlich eine gewisse Min-
destgroRe aufweisen, damit sie fir eine bestimmte
HaushaltsgroRe geeignet ist. Zur Beurteilung der ange-
messenen Wohnungsgro3e bestehen seitens des Job-
centers ebenfalls Obergrenzen. Im Einzelfall dirfen die-
se jedoch Uberschritten werden, so lange die festgelegte
Hohe der Kosten der Unterkunft eingehalten wird. Zur
Beurteilung der fur die jeweilige HaushaltsgrofRe zu be-
ricksichtigende WohnungsgréRe wurde auf die Grenzen
der Wohnraumférderungsbestimmungen aus der sozia-
len Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein zurtick-
gegriffen.
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Tab. 2 Kriterien zur Abgrenzung des preisgunstigen Wohnraums
Obergrenze der KdU*
HaushaltsgroRe (inkl. kalte Betriebskosten) GroRe der Wohnung
1 Person 325,00 € bis 50 m2
2 Personen 395,00 € Uber 50 m2 bis 60 m?
3 Personen 470,00 € Uber 60 m2 bis 75 m?2
ab 4 Personen ab 545,00 € Uber 75 m2
* Seit 01.11.2012 © GEWOS

Erfassung des Miet- Um die Anzahl der preisglnstigen Mietwohnungsange-
wohnungsbestandes bote in Ratzeburg ermitteln zu kdnnen, wurden durch
GEWOS Priméarerhebungen durchgefiihrt. Zur Abbildung
des institutionellen Mietwohnungsbestandes wurde auf
die im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes durchge-
fuhrte Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft zu-
rickgegriffen. An der Befragung beteiligten sich die
Neue Lubecker Norddeutsche Baugenossenschaft, Pre-
lios und die Deutsche Annington. Der Berechnung liegen
damit gemeldete Daten fir rund 1.220 Wohnungen zu-

grunde.
Beriicksichtigung Die auf diese Weise ermittelten Quoten des Anteils
relevanter preisgunstigen Wohnraumes im Mietwohnungsbestand
KenngréRRen wurden anschlieBend auf den gesamten Mietwohnungs-

bestand der Stadt Ratzeburg hochgerechnet. Zur Ge-
wabhrleistung einer hinreichend genauen Abbildung des
vor Ort vorhandenen Mietwohnungsbestandes wurden
zentrale KenngréRen der Wohnungsmarktstruktur (zum
Beispiel Mietwohnungsquote, Wohnungsgré3enstruktur)
berticksichtigt.

Bedarfsermittlung

Definition der Nach- Zur Abgrenzung des Bedarfs an preisgunstigem Wohn-

frage raum wurde auf die Einkommensgrenzen fir die soziale
Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein nach 88
SHWOoFGIi.V.m. 87 Abs. 2 SHWoFG-DVO zurtickgegrif-
fen. Damit umfasst die Analyse nicht nur die, der Statis-
tik bekannten, Transfermittelempfanger, sondern auch
gering verdienende Haushalte, die ihre Miete aus eige-
nen Einklnften bestreiten, aber dennoch auf preisgins-
tigen Wohnraum angewiesen sind.
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Tab.3 Einkommensgrenzen fir die soziale Wohnraumférderung
in Schleswig-Holstein*

Obergrenze des jéhrlichen

HaushaltsgroRe Haushaltseinkommens

1 Person 17.400 €
2 Personen 23.600 €
3 Personen 27.200 €
ab 4 Personen ab 32.800 €
* gemal § 8 SHWoFGi.V.m. §7 Abs. 2 SHWoFG-DVO © GEWOS

Bedarfsermittlung Zur Berechnung der Anzahl der Ratzeburger Haushalte,

auf Basis von Mikro- die auf preisginstigen Mietwohnraum angewiesen sind,

zensusdaten wurde zunéchst die lokale Haushaltsgrof3enstruktur mit
der Verteilung der Haushalte auf verschiedene Haus-
haltsgroRenklassen zugrunde gelegt. Zur Abbildung der
lokalen Einkommensverhaltnisse wurden in einem
nachsten Schritt die aktuellen Ergebnisse des Mikrozen-
sus fur Schleswig-Holstein zur Einkommenssituation der
Privathaushalte nach HaushaltsgroRenklassen und Al-
tersklassen verwendet.

Bilanz fur preisglns- Die hierdurch ermittelten, auf preisgiinstigen Wohnraum

tigen Wohnraum angewiesenen Haushalte wurden anschliefend dem
Bestand an preisginstigem Wohnraum in einer Bilanz
gegenibergestellt. In dieser Bilanz werden zusatzlich
zur Gesamtzahl der Haushalte und Wohnungen auch
nach der Haushaltsgrof3e differenzierte Ergebnisse auf-
gefuhrt.

6.2 Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

3.230 preisginstige Insgesamt konnten in Ratzeburg 3.230 preisginstige

Mietwohnungen Mietwohnungen ermittelt werden. Bezogen auf den ge-
samten Mietwohnungsbestand entspricht dies einer
Quote von 89 %. Somit erflllt ein Grof3teil der Mietwoh-
nungen die vorgegebenen Kriterien in Bezug auf Kosten
und GroRe.

Differenzierung nach Da die Frage, ob eine Wohnung als preisglinstig einzu-
Grolie stufen ist, von der jeweiligen Haushaltsgrof3e abhangt,
ist eine Differenzierung sinnvoll. Mit zunehmender Woh-
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nungsgrofRe nimmt der Anteil an preisgunstigen Woh-
nungen prinzipiell ab. In Ratzeburg liegt der Anteil an-
gemessener bzw. preisglunstiger Wohnungen bei den
grol3en Wohnungen (Uber 75 m?2) bei 80 % und bei den
kleinen Wohnungen (bis 50 m2) bei 95 % bzw. bei den
mittleren Wohnungen zwischen 50 m2 und 60 m? bei

97 %.
Tab.4 Bestand an preisglnstigen Mietwohnungen
Haushalts- | Kosten der | Wohnungs- et FHEEIINS- || AGIE) S
. .. wohnungen tige Miet- | glnstiger Miet-
gréRe Unterkunft groiRe .
insgesamt | wohnungen | wohnungen
1 Person 325 € bis 50 m2 980 930 95 %
(] 2
2 Personen 395¢ | Ubersom 620 600 97 %
bis 60 m2
(] 2
3 Personen 470€ | Uber6Om 800 710 89 %
bis 75 m2
ab 4 Personen | ab 545 € Uber 75 m? 1.230 990 80 %
Insgesamt 3.630 3.230 89 %

© GEWOS
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6.3 Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum

52 % der Mieter-

haushalte auf preis-

glnstigen Wohn-
raum angewiesen

Differenzierung nach

HaushaltsgrofRen

Neben dem Bestand an preisgunstigem Wohnraum ist
der Bedarf entscheidend. Es handelt sich um die Haus-
halte, welche die Einkommensgrenzen gemalf der sozia-
len Wohnraumforderung nicht Uberschreiten. Insgesamt
haben nach den durchgefiihrten Berechnungen 1.910
Ratzeburger Mieterhaushalte einen Bedarf an preisgtins-
tigem Wohnraum. Bezogen auf alle Mieterhaushalte
entspricht dies einem Anteil von 52 %.

Besonders Singlehaushalte sowie groRe Haushalte mit
Kindern fragen haufig preisgtinstigen Wohnraum nach.
Die grofite Nachfragegruppe nach preisgiinstigem
Wohnraum sind mit 1.130 Mieterhaushalten Einperso-
nenhaushalte. Bezogen auf alle Einpersonenmieter-
haushalte entspricht dies einem Anteil von 59 %. Von
den insgesamt 1.910 ,preissensiblen“ Mieterhaushalten
sind somit Uiber die Halfte Einpersonenhaushalte.

Tab.5 Bedarf an preisgiinstigen Mietwohnungen
Mieterhaushalte Anteil an Mie-
Haushalts- Einkommens- Mieterhaushalte innerhalb der
" - . terhaushalten
groiRe grenze insgesamt Einkommens- .
insgesamt
grenzen
1 Person 17.400 € 1.870 1.130 60%
2 Personen 23.600 € 1.070 550 51%
3 Personen 27.200 € 350 90 26%
ab 4 Personen ab 32.800 € 350 140 40%
Insgesamt 3.640 1.910 52%

© GEWOS
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6.4 Bilanz fur den preisglinstigen Wohnraum

Positive Gesamtbi-
lanz

Durch Gegeniberstellung von Bestand und Bedarf im
preisgunstigen Wohnungsmarktsegment ist nun eine
Bilanzierung mdglich. Rein rechnerisch Ubertrifft der Be-
stand den Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum um
1.320 Wohneinheiten. Den 1.910 Haushalten, die auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind, stehen
3.230 Wohnungen zur Verfigung. Die Gesamtbilanz
allein ist bei der Betrachtung des preisgunstigen Wohn-
raums jedoch nicht sehr aussagekraftig. Grund hierfr
sind die Kosten- und Flachenvorgaben des Jobcenters
und der Wohnraumforderung. Jeder Haushaltstyp ist auf
das spezifische Wohnungsangebot angewiesen. Des-
halb erfolgt in einem néchsten Schritt die Differenzierung
nach Haushalts- und Wohnungsgrofe.

Tab. 6 Bilanz Bedarf und Bestand

Woh-
nungsgro-

Kosten

Haushalt der Un- Bedarf Bestand Bilanz

terkunft

Re

1 Person

325€

bis 50 m2

1.130

930

-200

2 Personen

395 €

tiber 50 m2
bis 60 m2

550

600

+50

3 Personen

470 €

Uber 60 m2
bis 75 m2

90

710

+620

ab 4 Personen

ab 545 €

tuber 75 m2

140

990

+850

Insgesamt

1.910 3.230 +1.320

© GEWOS

Negative Bilanz bei
Wohnungen fir Ein-
personenhaushalte

Bei kleinen Wohnungen bis 50 m? ist der Bedarf hoher
als der Bestand an preisginstigen Wohnungen. Den
rund 1.130 Nachfragern stehen lediglich 930 Wohnun-
gen zur Verfigung. Neben den Alleinstehenden ist die
Situation vor allem fiur Alleinerziehende und Senioren
problematisch. Allerdings ist es aufgrund des moderaten
Mietpreisniveaus in Ratzeburg in vielen Fallen moglich,
in eine grélRere Wohnung zu ziehen. Voraussetzung fur
SGB Il ist jedoch, dass der Mietpreis die Angemessen-
heitskriterien nicht Uberschreitet. 210 der Wohnungen
tber 50 m2 weisen einen Mietpreis von bis zu 325 Euro
auf und sind damit auch von Einpersonenhaushalten zu
beziehen.
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Positive Bilanz bei  Gegenuber den kleinen Wohnungen ist ein ausreichen-
mittleren und gr6-  des Angebot an mittleren und groen Wohnungen fir
Beren Wohnungen Haushalte ab zwei Personen vorhanden. Den 780 Be-
darfen steht ein Wohnungsangebot von rund 2.300
Wohneinheiten zur Verfigung. Vor allem fir finanz-
schwachere Familien ist die Lage auf dem Ratzeburger
Wohnungsmarkt demnach entspannt. Allerdings gibt es
auch in diesem Segment Haushalte mit Marktzugangs-
problemen. Insbesondere Arbeitslose und zum Teil
Haushalte mit Migrationshintergrund haben Schwierig-
keiten, sich mit Wohnraum zu versorgen. Zu beachten
ist, dass viele preisgiinstige Wohnungen von Personen
bewohnt werden, die nicht unter die angefiihrten Ein-
kommensgrenzen fallen. Nur durch belegungsgebunde-
nen Wohnraum kann sichergestellt werden, dass die
anvisierte Zielgruppe auch mit Wohnraum versorgt wird.

Berechnung von Angebot und Nachfrage

Die Bilanz in Tabelle 6 zeigt, wie viele preisginstige
Wohnungen es in Ratzeburg gibt und wie viele der
Haushalte auf eine preisglinstige Wohnung angewiesen
sind. Mit diesen Daten kann jedoch noch keine Aussage
Uber das tatsachliche Angebot und die tatsdchliche
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in Ratzeburg getrof-
fen werden. Die im Rahmen des Konzeptes erhobenen
Daten bei der Wohnungswirtschaft sowie die Inserats-
auswertung koénnen fir die Berechnung der tatsachli-
chen Nachfrage sowie des Angebots am Wohnungs-
markt jedoch weitere Informationen liefern. Die Fluktua-
tionsquoten in den preisgunstigen Wohnungsbestédnden
und der Anteil der preisglnstigen Wohnungen bei den
Angebotsmieten bzw. Wohnungsinseraten, angewandt
auf den Bedarf und den Bestand je Grof3enklasse, ge-
ben Hinweise auf die preisgiinstigen Wohnungen, die
jahrlich auf den Markt kommen und die Zahl der Nach-
frager nach preisginstigen Wohnungen, die jahrlich auf
der Suche nach einer Wohnung sind. Zur Ermittlung von
Angebot und Nachfrage wurde im Rahmen der Analyse
auf die Situation zum Status quo abgestellt. Daher wur-
den bei der Ermittlung des Angebots Angebotsmieten
herangezogen.



Angebot:

210 preisglinstige
Wohnungen jahrlich

Nachfrage:

200 preisglinstige
Wohnungen jahrlich
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Die Auswertung der Daten der Wohnungswirtschaft
ergab fur Juli 2012 bis Juni 2013 eine Fluktuationsrate
von ca. 10 % im erfassten Bestand. Auf den gesamten
Mietwohnungsbestand von 3.640 Wohnungen (vgl. Tab.
5) hochgerechnet, entspricht dies rund 400 Wohnungs-
wechseln. Je nach Haushaltsgrof3e variiert die Fluktuati-
onsrate zwischen 8 % und 13 %. Laut der Auswertung
der Angebotsmieten werden von den freigesetzten po-
tenziell preisginstigen Wohnungen aufgrund von
Mietanpassungen bei Neuvermietung nur rund 60 %
preisgunstig weitervermietet. Dies entspricht rund 210
Wohnungen im preisgunstigen Segment.

Diesem Angebot stehen jahrlich rund 200 Haushalte
gegenulber, die preisgunstigen Wohnraum suchen. Die-
se Zahl ergibt sich aus den zuvor ermittelten 1.910
Haushalten, die auf preisglinstigen Wohnraumraum an-
gewiesen sind (vgl. Tab. 6) und der nach Haushaltsgré-
Ben berechneten jahrlichen Fluktuationsrate von durch-
schnittlich 10 %. In der Gesamtbilanz ergibt sich somit
ein rechnerischer Uberhang von 10 preisgiinstigen
Wohnungen im Jahr. Fir die konkrete Nachfrage sind
jedoch nicht die Gesamtbilanz (+10 preisgiinstige Woh-
nungen im Jahr) entscheidend, sondern die Bilanzen
nach Haushalts- und Wohnungsgréen. Je nach Haus-
haltsgrof3e ergeben sich entweder Wohnungsiiberhange
oder -defizite.

Tab.7 Bilanz Angebot und Nachfrage
Haushalt LKJﬂfgrel?ui?tr HHETMEEEe? ';:2;2' Angebot Bilanz
1 Person 325 € bis 50 m2 130 80 -50
2 Personen 395 € Uber 50 - 60 m? 50 30 -20
3 Personen 470 € Uber 60 - 75 m? 10 80 +70
ab 4 Personen ab 545 € Uber 75 m2 10 20 +10
Insgesamt 200 210 +10
© GEWOS
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Negative Bilanz bei Ein Nachfragelberhang besteht bei den kleinen Woh-

preisgunstigen nungen bis 50 m2. Den rund 130 Haushalten, die jahrlich

Wohnungen... eine preisgunstige, kleine Wohnung bendétigen, stehen
lediglich 80 Wohnungen zur Verfigung. Bei den kleinen
Wohnungen besteht somit eine negative Bilanz von 50
Wohneinheiten.

...fur Ein- und Auch bei preisgunstigen Wohnungen fur Zweipersonen-
Zweipersonenhaus- haushalte in der Gré3enklasse von 50 bis 60 m2 besteht
halte ein Defizit von rund 20 Wohnungen. Hier steht der jahrli-

chen Nachfrage nach 50 Wohnungen ein Angebot von
lediglich 30 Wohnungen gegentber. Aufgrund der hohe-
ren Preise der Neuvertrags- bzw. Angebotsmieten be-
steht fur kleine Haushalte bei Neuanmietung kaum die
Mdoglichkeit, auf grélRere Wohnungen auszuweichen,
weil diese preislich in aller Regel oberhalb der ange-
messenen Mietobergrenzen liegen.

Bestandsiberhdnge Gegeniuber den kleinen Wohnungen ist ein ausreichen-

bei mittleren und der Bestand an preisgunstigen mittleren und grofRen
groReren Wohnun-  Wohnungen fur Haushalte ab drei Personen vorhanden.
gen Den rund 20 Haushalten steht ein Wohnungsbestand

von rund 100 Wohneinheiten zur Verfligung. Allerdings
relativiert sich auch die positive Bilanz der mittleren und
groReren Wohnungen unter der Bertcksichtigung, dass
auch Haushalte mit einem hdheren Einkommen auf dem
Wohnungsmarkt als Konkurrenten auftreten und preis-
gunstigen Wohnraum in allen GroRenklassen belegen,
so dass diese Wohnungen fur ,preissensible“ Haushalte
nicht verfugbar sind.
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7 Kleinraumige Differenzierung und Bildung von Siedlungstypen

Raumliche Differen-
zierung von Wohn-
quartieren

Neben der Betrachtung der gesamtstadtischen Woh-
nungsmarktentwicklung ist es - insbesondere vor dem
Hintergrund der Entwicklung von Handlungsempfehlun-
gen - wichtig, kleinraumige Entwicklungen und Struktu-
ren zu identifizieren. Unterschiedliche Gebaude- und
Bevolkerungsstrukturen - bezogen auf die Altersstruktur
- erfordern spezielle MaRnahmen zur langfristigen Siche-
rung eines nachfragegerechten Wohnungsangebotes. In
einem ersten Schritt wurde das Stadtgebiet anhand der
Bebauungsstruktur und dem Gebdaudealter in 17 Wohn-
guartiere untergliedert. Zusammen mit den Umlandge-
meinden ergeben sich somit 22 Gebiete. Die nachfol-
gende Karte gibt einen Uberblick tiber die Wohnquartie-
re.

Abb. 47 Abgrenzung der Wohnquartiere

Einhaus

L

Romnitz

Ziethen

1s Dermin

14
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Erhebung des Woh- Bei der Untersuchung zum Wohnungsmarktkonzept

nungsbestandes wurde besonderer Wert auf die Herausarbeitung klein-
durch Begehungen raumiger Unterschiede gelegt. Da statistische Daten
vor Ort zum Wohnungsbestand in Ratzeburg und auch im Um-

land nicht auf kleinrAumiger Ebene vorlagen, wurde eine
Untersuchung des Wohnungsbestandes durch Bege-
hungen des gesamten Ratzeburger Stadtgebiets und der
Umlandgemeinden durchgefihrt. Im Rahmen der Be-
standsaufnahme vor Ort wurden folgende Daten erfasst:

¢ Modernisierungsgrad (vgl. Abb. 14)
e Gebaudetypologie (vgl. Abb. 16)

e Baualter (vgl. Abb. 17)

e Leerstand (vgl. Abb. 18)

Die Daten zur Begehung wurden bereits im Kapitel 3.1
zur Struktur des Wohnungsbestandes wie auch im Ab-
schnitt 3.3 zum Modernisierungszustand der Bausub-
stand erlautert.

Bildung von speziel- Die gewonnenen kleinrdumigen Daten zum Wohnungs-

len Siedlungstypen bestand und die Einwohnerdaten aus dem Melderegister
wurden mit den Quatrtierstypen in Ratzeburg verknipft.
Aus der Verknlupfung der Wohnquartiere mit den Ein-
wohnerdaten wurden Siedlungstypen abgeleitet. Konkret
wurden zur Bildung der Siedlungstypen folgende Indika-
toren herangezogen:

¢ Modernisierungszustand

e Gebaudetypologie

e Gebaudealter

e Altersstruktur der Bewohner (siehe Anhang 1 bis
12)

Vergleichbare Konstellationen der Indikatoren deuten
auf ahnliche wohnungsmarktbezogene Handlungsbedar-
fe hin. Eine Zuordnung der Wohnquartiere in Ratzeburg
zu den Siedlungstypen und den priorisierten Handlungs-
bedarf ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
Die Situation in den Quartieren und die entsprechenden
Handlungsbedarfe werden nachfolgend erlautert.
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Abb. 48 Siedlungstypen . :hgg .
GEWOS
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7.1.1 Siedlungstypen ohne Handlungsbedarf

Birgerliche Quartiere mit besonderer Lagegunst (Quartiere 2, 3, 8 und 13)

Aufgrund der positiven Ausgangsbedingungen in den
Quartieren geht GEWOS davon aus, dass sich diese
Wohnquartiere auch in Zukunft ohne gréR3eres stadti-
sches Engagement und Einwirken weiterhin positiv ent-
wickeln. Zur Kategorisierung gehdren die Siedlungsty-
pen ,Blrgerliche Quartiere mit besonderer Lagegunst*
sowie ,Sondergebiet”.

Attraktive Die drei Wohnquartiere 2, 8 und 13 befinden sich in ent-
Wohnlagen mit weder unweit zum Kiichensee/Domsee oder grenzen
Wassernahe unmittelbar an die Seen an. Die unmittelbare Nahe zur

Innenstadt und die Lagegunst zum Wasser pragen diese
Wohnstandorte. Die Quartiere sind durch eine tUberwie-
gend aufgelockerte Baustruktur mit gréf3tenteils Einfami-
lienhausern gekennzeichnet. Lediglich im Quartier 8
befinden sich auch groRere Mehrfamilienhausbestande.
Im Vergleich zum Stadtgebiet fallt jedoch ein ver-
gleichsweise hoher Anteil sogenannten Zwischenkriegs-
bauten - sie wurden in den Jahren zwischen 1919 und
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1948 errichtet - und der Nachkriegsbauten der 1950er
Jahre auf. Die Bestande wurden relativ haufig bereits
modernisiert. Entsprechend einer gemischten Baualters-
struktur des Geb&udebestandes ist auch die Bevolke-
rungsstruktur heterogen. Dies lasst darauf schlieRen,
dass der Generationenwechsel bereits stattfindet bzw.
stattgefunden hat. Aufgrund der grof3en Attraktivitat die-
ser Quartiere wird sich der Generationenwechsel auch
zuklnftig ohne Problem vollziehen.

Fotos 1-6: Lubecker Strae (Quartier 2), Bergstral3e, Bergstralle (Quartier 3), Am Mihlengraben,
Schweriner Stral3e, Béaker Weg (Quartier 8)

Sondergebiet (Quartier 15)

Wohnquartier mit
ausschlieBlich al-
tengerechten Ange-
boten

Fotos 7-9: Seniorengerechte Wohnungsangebt

Das Quartier nimmt durch die Funktion und Nutzung
eine Sonderstellung im Stadtgebiet ein. Das Quartier
stellt den Gebaudekomplex des Seniorenpflegeheims
.Haus Park Roépersberg® und dem Senioren-Wohnsitz
Ratzeburg dar. Die infrastrukturellen Angebote sind ei-
ner seniorengerechten Nutzung angepasst.
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7.1.2 Siedlungstypen mit geringem Handlungsbedarf

Neubaugebiet (Quartiere 7, 14 und 16)

Hoher Anteil an Fa-
milien

Der Siedlungstyp ,Neubaugebiet weist zurzeit keinen
prioritaren Handlungsbedarf bezogen auf die Woh-
nungsmarktentwicklung auf. Die Bebauungsstruktur der
Neubaugebiete zeichnet sich ausschlie3lich durch Ein-
familienhauser aus. In diesen Wohnquartieren leben
Uberdurchschnittlich viele Familien mit Kindern, die sich
hier ihren Wunsch nach einem Eigenheim erfillen. Defi-
zite bestehen in den Wohnquartieren dieses Gebietstyps
vor allem im infrastrukturellen Bereich. Ein der Nachfra-
ge entsprechender Ausbau des Angebots an Betreu-
ungseinrichtungen fir Kinder sowie Einzelhandelsange-
bote zur Befriedigung des taglichen Bedarfs ist bislang
teils noch nicht erfolgt. Ferner ist die Anbindung an das
offentliche Personennahverkehrsnetz zum Teil verbes-
serungswiurdig.

=y

Fots 10-15: Barkenkamp, Einhauser Weg (Quartier 7), Albert-Schweizer-StralRe, Henri-Dunant-

StralRe (Quartier 14), Georg-Heinemann-Strale (Quartier 16)

7.1.3 Siedlungstypen mit hohem Handlungsbedarf

In diesen Gebieten zeichnen sich bezogen auf die Woh-
nungsmarktentwicklung gréRere Handlungsbedarfe ab.
Primare Aufgabe fir die Zukunft wird es sein, den Gene-
rationenwechsel zu bewerkstelligen beziehungsweise
den Wohnungsbestand nachfragegerecht anzupassen.
Zu den Gebieten mit hohem Handlungsbedarf zéhlen die
Quartierstypen ,Altstadtinsel®, ,Alternde Einfamilien-
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hausgebiete der 1950er bis 1970er Jahre® und ,Alternde
und gemischt strukturierte Einfamilienhausgebiete®.

Altstadtinsel (Quartier 1)

Ratzeberger Die Ratzeburger Innenstadt ist besonders durch die In-

Altstadtinsel sellage inmitten des Ratzeburger Sees gepragt. Zentral-
ortliche Aufgaben der Innenstadt wie Einkaufsmoglich-
keiten, medizinische Versorgung und soziale Infrastruk-
turangebote nehmen eine wichtige Funktion ein. Die
Bebauungsstruktur ist tberwiegend durch Geschoss-
wohnungsbau gepragt. Auf der Altstadtinsel befindet
sich ein relativ hoher Anteil an historischen Wohngebau-
den wie auch Mehrfamilienhduser aus der Nachkriegs-
zeit. FUr die alteren Wohnungsbestande ergeben sich
teilweise erhebliche energetische Nachholbedarfe. Ver-
mehrt wohnen bereits Senioren in den Wohnungsbe-
standen der Altstadt, jedoch ist die Nachfrage nach bar-
rierearmen Wohnraum weitaus grofRer als das Angebot.
Ebenso fehlt es an der barrierefreien Gestaltung des
offentlichen Raumes. Neben der notwendigen Integrati-
on von seniorengerechten Wohnungsangeboten fehlt es
ebenfalls an guten Miet- und Eigentumswohnungen. Im
Rahmen der Ausgestaltung eines nachfragegerechten
und differenzierten Wohnungsangebots in der Innenstadt
ist weiterhin der Erhalt der historischen Bausubstanz
sowie der stadtebaulichen ldentitat sicherzustellen. Der
kostenintensive altengerechte sowie energetische Um-
bau von Altbaubestédnden wird teils durch eine denkmal-
gerechte Umsetzung von BaumalRnahmen erschwert.

Fotos 16-18: Langenbriicker StraRe, Marktplatz, Grofl3e Kreuzstral3e
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Alternde Einfamilienhausqgebiete der 1950er bis 1970er Jahre (Quartiere 6,

11und 17)

Sanierungsbedurfti-
ge Einfamilienhaus-
bestande

Fotos 19-24: Al

felr Weg, Klaus-Groth-Stral3e, Klaus-Groth-Stralle (Qartier 6), Breslauer

Die Quartiere zeichnen sich vielfach durch altere zum
Teil sanierungsbedurftige Einfamilienhausbestande aus.
Ein Grol3teil der Gebaudebestéande wurde in den 1950er
bis 1970er Jahre errichtet. Viele der Gebaude sind seit
deren Errichtung in Besitz der ersten Eigentiimer. Zu-
dem ist der Altersdurchschnitt der Bewohner in den
Quatrtieren sehr hoch, so dass in den nachsten Jahren
mit einem einzusetzenden Generationenwechsel zu
rechnen ist. Hervorzuheben ist in diesem Siedlungstyp
das Quartier 17. Es grenzt unmittelbar an die Umland-
gemeinde Einhaus an. Das durch Einfamilienhausbau
gekennzeichnete Quartier wurde groRtenteils in den
1970er Jahren errichtet und zeichnet sich durch die Na-
he zum Ratzeburger See aus. Der Anteil von Einwoh-
nern an Senioren und Hochbetagten auch bezogen auf
den Quatrtierstyp ist sehr hoch. Die Lage des Quartiers
innerhalb des Stadtgebietes ist sehr peripher. Zudem ist
die Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr
mangelhaft.

StralRe, Griiner Weg, Mecklenburger Stral3e (Quartier 11)



Beratung
- 86 - Planung

Forschung

GEWOS

Handlungsbedarf: Eine besondere Ausgangsbedingung fir die Woh-

Hoher Anteil &@lterer nungsmarktentwicklung in diesen Quartieren stellt die

Eigenheimbesitzer  derzeitige Altersstruktur der Bewohner dar. Diese ist mit
einem Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Senioren
derzeit nicht ausgewogen. Zudem ist der Wohnungsbe-
stand in der Regel alteren Baualters und erfullt die heu-
tigen Wohnbeddrfnisse nicht optimal. Besonderer Hand-
lungsbedarf besteht darin, die Quartiere fir neue Ziel-
gruppen attraktiv zu machen. Dazu ist es insbesondere
erforderlich, den vorhandenen Wohnungsbestand durch
umfangreiche Modernisierungen an die heutigen Be-
durfnisse der Nachfrager anzupassen. Um Umzugsket-
ten auszuldosen und Investitionen zu forcieren, sollte fur
die alteren Bewohner ein seniorengerechtes Wohnungs-
angebot mdglichst innerhalb des Quartiers geschaffen
werden.

Alternde und gemischt strukturierte Einfamilienhausgebiete (Quartiere 5, 9

und 12)

Erh6hter Moderni- Die Quartiere zeichnen sich Gberwiegend durch Einfami-

sierungsbedarf von lienhduser aus. Die gewachsenen Strukturen sind Uber

Einfamilienhausern Jahre hinweg nachverdichtet worden, weshalb sich die
Bebauungen auf unterschiedliche Bauphasen verteilen.
Die Eigenheime aus den 1950er Jahren, insbesondere
im Quartier 5, wurden haufig in Form von Reihenhau-
sern errichtet. In den Quartieren wird deutlich, dass die
Eigenheime haufig noch von den Erstbeziehern bewohnt
werden. Insofern sind in den Quartieren Uberdurch-
schnittlich viele altere Bewohner festzustellen. Ein barri-
erearmes Wohnungsangebot liegt nur sehr einge-
schrankt vor.
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Fotos 25-30: Tarnowweg, Friedrich-Ebert-Strale (Quarier 5); Rmoonstral'Se, Am Mihlengraben
(Quartier 9), Konigsberger StralRe, Mihlenweg (Quartier12)

Im Wohnquartier 12 wurden die Einfamilien- und Rei-
henhausbestande der 1950er Jahre entlang der Kénigs-
berger StralRe, Stettiner StralBe und des Tannenweg im
Rahmen umfangreicher Siedlungserweiterungen bzw.
Nachverdichtungen mit Einfamilienhdusern in den
1960er bis Ende der 1980er Jahren erganzt. Die Einfa-
milien- und auch Reihenh&user aus den 1960er Jahren
weisen im Verlauf der Marienburger Stral3e, Zittschower
Weg und Posener Stralle im Sud-Osten der Vorstadt
geringfugige bis keine Modernisierungsmaf3nahmen an
der Gebaudehille auf. Der bauliche und energetische
Standard vieler Wohngeb&ude entspricht noch dem Ni-
veau des Baujahres. Ergénzend dazu wurden innerhalb
der 1970er und 1980er Jahre nordlich der Schweriner
Stral3e bis zur Ziethener Stral3e weitere Einfamilienh&u-
ser errichtet. Auch hier werden viele Einfamilienhduser
noch von den Erstbeziehern bewohnt. In den néchsten
Jahren wird sich auch hier ein Generationenwechsel
vollziehen. Der Gebaudebestand weist groRe Optimie-
rungspotenziale auf und viele Einfamilienhduser werden
in den nachsten Jahren den Besitzer wechseln, was
haufig Bestandsinvestitionen nach sich zieht.
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Handlungsbedarf Der vorrangige Handlungsbedarf in diesen Quartieren
Generationenwech- besteht in der Bewaltigung des Generationenwechsels.
sel unterstitzen Problematisch stellt sich die Altersstruktur mit hohen bis

sehr hohen Anteilen an Senioren dar. Viele &ltere Eigen-
timer werden langfristig nicht in der Lage sein, ihr Ei-
genheim eigenstandig zu bewirtschaften. Ein altersge-
rechter Umbau bzw. Modernisierung ist teilweise mit
einem hohen Aufwand verbunden. Dennoch haben die
alteren Eigenheimbesitzer haufig das Interesse, weiter-
hin in der gewohnten Umgebung zu leben. Dazu bedarf
es eines alternativen nachfragegerechten Wohnungsan-
gebotes fur Senioren innerhalb der Quartiere. Dartiber
hinaus sollte die Stadt Personen, die am Kauf einer Be-
standsimmobilie interessiert sind, bestmdglich durch
Vermittlungs- und Beratungsangebote unterstitzen.

7.1.4 Siedlungstyp mit besonderem Handlungshbedarf

Die Wohnquartiere mit besonderem Handlungsbedarf
sind durch Mehrfamilienhduser gepragt und weisen
komplexe und mehrdimensionale Problemlagen auf.
Neben Defiziten im Wohnungsbestand und in der Ge-
staltung des Wohnumfelds wird teils eine schwierige
Sozialstruktur der Bewohner deutlich.

Uberwiegend Geschosswohnungsbau mit vielschichtigen Problemstellun-
gen (Quartier 4 und 10)

Stadtteil St. Georgs- Im Stadtteil St. Georgsberg erstreckt sich dstlich zum
berg Bahnhof das Wohnquartier 4, welches - anders als die
umliegende Einfamilienhausbebauung der 1950er Jahre
(Quartier 5) - vorwiegend durch Geschosswohnungsbau
gepragt ist. Sudlich der Bahnhofsallee und 6stlich der
Friedrich-Ebert-StraRe wurde in den 1950er und 1960er
Jahren eine Vielzahl von Zeilenbauten errichtet. Im Be-
reich der Matthias-Claudius-StralRe Ecke Heinrich-
Heine-Weg wurde das Gebiet in den 1990er Jahren mit
Mehrfamilien- und Reihenh&ausern verdichtet. Die Mehr-
familienhausbestande zwischen der Bahnhofsallee und
der Berliner Stralle wurden groRtenteils voll moderni-
siert. Sudlich der Berliner Stral3e weisen die Zeilenbau-
ten jedoch erhebliche Méangel in Bezug auf die Gebau-
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dequalitat und das Wohnumfeld auf. In den vergangenen
Jahren wurden die Bestédnde teils vernachlassigt. Leer-
stdnde und eine Reihe sozialer Probleme sind zu be-
obachten, die das Image des Quartiers verschlechtern.
Dieser Teil von St. Georgsberg hat sich in den letzten
Jahren zu einem ,Problemquartier” entwickelt.

Fotos 31-33: Modernisierte und sanierungsbediirftige Zeilenbauten in der Berliner trarSe, Spiel-
platz (Quartier 4)

Quartier 10 Dieses Quartier liegt in der Ratzeburger Vorstadt und
weist vermehrt Mehrfamilienhausbestdnde auf. Insbe-
sondere im Verlauf der Mechower Stral3e, der Bismarck-
straRe und JagerstralRe ist vorwiegend Geschosswoh-
nungsbau vorzufinden. Der Handlungsbedarf ist geringer
ausgepragt als in Quartier 4. Jedoch finden sich auch
hier modernisierungsbedirftige Wohnungsbestande.
Insbesondere im Bereich der Bismarckstral3e/Ecke Ja-
gerstralde ist eine Vernachlassigung der Geschosswoh-
nungsbauten aus den 1950er und 1960er Jahre festzu-
stellen. Dies zeigt sich auch in vermehrten Wohnungs-
leerstanden.

Fotos 34-36: Mechower StralRe, Bis

o

arckstraBe, Offentlicher Raum (Quartier 10) h
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Handlungsbedarf: Die Quartiere bieten insbesondere fur Haushalte mit
Soziale Stabilisie- geringem Einkommen ein Zuhause. Nicht zuletzt auf-
rung grund des hohen Anteils an offentlich geférderten Woh-

nungen ist der Anteil der Transferleistungsempféanger
sehr hoch. Besonderer Handlungsbedarf besteht in die-
sen Quartieren darin, die Bevolkerungsentwicklung
guantitativ und qualitativ zu stabilisieren. Dazu muss die
Identifikation der Bewohner mit ihrem Wohnquartier er-
hoht werden. Einerseits konnen bauliche Malinahmen
wie zum Beispiel Modernisierungs- oder Wohnumfeld-
mafhahmen dazu beitragen. Andererseits sollten image-
fordernde MalRnahmen und soziale Projekte unter Ein-
beziehung der Bewohner initiiert werden.

7.1.5 Siedlungstypen im Ratzeburger Umland

Die Umlandgemeinden sind aufgrund der raumlichen
Lage, der Heterogenitdt der Bebauungs- und Bevolke-
rungsstruktur nicht mit den Siedlungstypen des Zent-
ralortes Ratzeburg vergleichbar. Daher werden die Um-
landgemeinden als eigenstandiger Siedlungstyp betrach-
tet. Die landlich strukturierten und historisch gewachse-
nen Wohnquartiere stehen in einer mehr oder weniger
starken Abhangigkeit zum stadtischen Infrastrukturan-
gebot Ratzeburgs. Insofern werden die Umlandgemein-
den in die Siedlungstypen mit einer ,differenzierten Nut-
zungsstruktur und Grundversorgung“ und Umlandge-
meinden mit ,Uberwiegender Wohnnutzung“ differen-
ziert. Dadurch ergeben sich verschiedene Handlungsan-
sétze in Bezug auf die Ausrichtung der zuklnftigen
Wohnungsmarktentwicklung.

Gemeinden mit einer differenzierten Nutzungsstruktur und einer Grundversor-
qung (Bak und Ziethen)

Umlandgemeinden  Die Umlandgemeinden B&k und Ziethen zeichnen sich
Bék und Ziethen durch die rAumliche Nahe zum Ratzeburger Stadtgebiet
aus, weshalb die Erreichbarkeit als gut bezeichnet wer-
den kann. Infrastrukturangebote wie z.B. Kindergérten
oder auch Angebote des taglichen Bedarfs sind punktu-
ell vorhanden. Baulandangebote fir den Einfamilien-
hausbau sind insbesondere bei Familien mit Kindern
nachgefragt. Die Gemeinden sind Uberwiegend durch
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Einfamilienhduser gepragt, die zum Teil erheblichen
(energetischen) Modernisierungsbedarf aufweisen. Auch
in Bezug auf die barrierearme Gestaltung des Uberwie-
gend selbstgenutzten Wohnungsbestandes gibt es
Handlungsbedarf.

Fotos 37-39: Egelsee-Schlag, Dorfstral3e (Ziethen)

Gemeinden mit Uiberwiegender Wohnnutzung (Harmsdorf, Einhaus und R6mnitz)

Umlandgemeinden
Harmsdorf, Einhaus
und Romnitz

Die Umlandgemeinden Harmsdorf, Einhaus und Rémnitz
sind vorwiegend durch Wohnnutzung und vereinzelt
landwirtschaftliche Betriebe gepragt. Die sehr dorfliche
und gewachsene Struktur wird durch vereinzelten Neu-
bau von Einfamilienhdausern erganzt. Angebote des tag-
lichen Bedarfs oder soziale Einrichtungen sind nur in
geringem Umfang vorhanden.

! 3 v ey :
Foto 40-42: Am Bahndamm (Einhaus), Méhlbarg (Harmsdorf)
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8 Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Kompakte Zusam- Die in den vorangegangenen Kapiteln dargestellten Cha-
menfassung von rakteristika, Potenziale und Entwicklungshemmnisse des
Starken und Schwa- Wohnungsmarktes in Ratzeburg und den umliegenden
chen Gemeinden werden nachfolgend in einer Stéarken-

Schwachen-Analyse zusammengefiihrt. Diese Betrach-
tung stellt die Grundlage flr die anschlieRende Ableitung
von thematischen Handlungsfeldern dar, die mit Zielen
und Handlungsempfehlungen unterlegt werden.

Naherholung und Als wesentliches Potenzial des Wohnstandortes Ratze-
Lebensqualitéat als burg sind zunéchst die naturrdumliche Einbindung in den
Standortvorteile Naturpark Lauenburgische Seen und die direkte Lage

am Ratzeburger See, Domsee sowie am Kiichensee zu
nennen. Zudem sind die gute Uberértliche Verkehrsan-
bindung, eine gute Infrastrukturausstattung und ein si-
cheres Wohnumfeld attraktive Standortfaktoren. Modera-
te Preise fur Mietwohnungen und Wohneigentum in
Kombination mit einer steigenden Nachfrage von Senio-
ren stellen gute Voraussetzungen fir die zukinftige
Wohnungsmarktentwicklung dar. Die genannten Stand-
ortfaktoren sowie moderate Preise im individuellen
Wohnungsbau machen Ratzeburg und die Umlandge-
meinden auch fur Familien und junge Paare attraktiv.

Positive Beschéfti-  Eine wesentliche Grundlage dafur ist auch die stabile

gungsentwicklung Wirtschaftsstruktur. Insgesamt ist die Beschéftigtenzahl
in Ratzeburg und im Umland angestiegen. Insbesondere
der Wirtschaftsbereich der medizinischen Versorgung
und Pflege spielt bei der Zahl der Arbeitsplatze vor Ort
eine wichtige Rolle.

Zahl der Die Einwohnerzahl in Ratzeburg und den Umlandge-
Nachfrager steigt meinden bewegt sich in den letzten Jahren auf einem
stabilen Niveau. Die negative natirliche Bevdlkerungs-
entwicklung wird ausgeglichen durch Wanderungsge-
winne. Nach der (im Auftrag des Kreises) erstellten Be-
volkerungsprognose wird bis zum Jahr 2025 die Ein-
wohnerzahl nur geringfigig abnehmen. Dagegen wird
aufgrund der anhaltenden Singularisierung der Haushal-
te die Nachfrage nach Wohnraum ansteigen. Im indivi-
duellen Wohnungsbau steht derzeit mit der Siedlungs-
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erweiterung des Neubaugebietes ,Barkenkamp®“ ausrei-
chend Bauland zur Verfugung. Fir einen gut funktionie-
renden Wohnungsmarkt ist es erforderlich, das beste-
hende Angebot fortlaufend an die zielgruppenspezifische
Nachfrage anzupassen. Langfristig betrachtet sind daher
durch Ersatzneubau oder Bestandsanpassungen nach-
fragegerechte und differenzierte Wohnungsangebote zu
schaffen.

Generationen- Infolge des demografischen Wandels ist eine deutliche

wechsel in alteren Verschiebung innerhalb der Altersstruktur der Bewohner

Einfamilienhausge- in Ratzeburg zu beobachten. Ein Grof3teil von &lteren

bieten Bewohnern ab 65 Jahren wohnt noch in Eigenheimen,
die sie als Ersteigentimer bezogen haben. In einigen
Einfamilienhausquartieren aus den 1960er bis 1970er
Jahren ist die Mehrheit der Haushaltsvorstande Uber 65
Jahre alt. In naher Zukunft ist fur einen Teil des Einfami-
lienhausbestands mit einem Eigentimerwechsel zu
rechnen. In Verbindung mit (energetischen) Modernisie-
rungsbedarfen kann es zu Schwierigkeiten im Vermark-
tungsprozess und zu Verzdgerungen des einsetzenden
Generationenwechsels in den alteren Eigenheimgebie-
ten kommen. Die potenzielle Nachfragegruppe der Fami-
lien stellt hohe Anforderungen, insbesondere an eine
zeitgemale Ausstattung. Die Wohnwiinsche der Poten-
ziellen Nachfrager lassen sich in einem Neubau indivi-
duell und zum Teil kostenglinstiger realisieren als in Alt-
bauten. Vor diesem Hintergrund sollte darauf geachtet
werden, das Neubauangebot so auszurichten, dass es
keine direkte Konkurrenz (insbesondere preislich) zum
Bestand darstellt.

Steigende Nachfrage In Ratzeburg ist ein zunehmender Bedarf an senioren-
nach barrierearmen und altersgerechten Wohnraum festzustellen. Die erhdh-
Angeboten te Nachfrage speist sich zum einen aus den Einfamilien-
hausbesitzern, die nunmehr eine geringere Wohnflache
und insbesondere eine barrierefreie Wohnung benoti-
gen. Zum anderen ergibt sich die erhohte Nachfrage
durch Zuziige von Senioren aus den Umlandgemeinden,
die ebenfalls altersgerechten Wohnraum aber vor allem
die N&he zur stadtischen Infrastruktur, zu Einkaufsmog-
lichkeiten und sozialen Angeboten suchen. Seniorenge-
rechte und barrierearme Wohnungsangebote sind in
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Ratzeburg und im Umland jedoch nur in einem geringen
Umfang vorhanden. Bei Neubauvorhaben und Ersatz-
neubauten ist es daher umso wichtiger, entsprechende
Standards sicherzustellen.

Energetische Nach- Nicht nur fur die &ltere Bausubstanz in der Innenstadt,

holbedarfe und Stei- sondern auch im Ubrigen Stadtgebiet und in den Um-

gerung der Wohn- landgemeinden gewinnt das Thema (energetische) Mo-

qualitat dernisierung und Wohnqualitat starker an Bedeutung.
Neben den alteren Einfamilienhausgebieten gibt es ins-
besondere im Geschosswohnungsbau erheblichen
Nachhol- und Anpassungsbedarf, um die Marktgangig-
keit zu erhalten und den Wohnungsbestand an die
Nachfrage anzupassen.

Nachfrage nach In der Analyse des preisginstigen Wohnraums wurde
preisgunstigen klei- deutlich, dass rein rechnerisch der Bestand den Bedarf
nen Wohnungen an preisgunstigem Wohnraum Ubersteigt. Bei der diffe-

renzierten Betrachtung der WohnungsgrofRen wurde
jedoch deutlich, dass bei den kleinen Wohnungen bis
50 m2 der Bedarf hoher als der Bestand ist. Dem gegen-
Uber ist ein ausreichendes Angebot an mittleren und
grof3en Wohnungen vorhanden.
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9 Handlungskonzept

Aktuelle Die Stellung Ratzeburgs als wichtiges Versorgungs-,

Herausforderungen Dienstleistungs- und Arbeitsmarktzentrum im Osten
Schleswig-Holsteins in Verbindung mit der attraktiven
Lage und der guten Anbindung an die grof3en Zentren
Hamburg und Libeck haben in den letzten Jahren dazu
beigetragen, dass die Bevolkerungsentwicklung weitge-
hend stabil war. Fir die nachsten Jahre kann ebenfalls
von einer stabilen Bevolkerungsentwicklung und einer
moderat steigenden Nachfrage ausgegangen werden.

Generationenwech- Dennoch werden auch im Siedlungsraum Ratzeburg die

sel und demografi-  Auswirkungen der demografischen Entwicklung spurbar.

sche Entwicklung Altersselektive Wanderungsbewegungen, die negative
natiirliche Bevdlkerungsentwicklung und die steigende
Lebenserwartung flhrten bereits in den letzten Jahren
zu deutlichen altersstrukturellen Verschiebungen in der
Wohnbevdlkerung. Insbesondere in den &lteren Einfami-
lienhausgebieten wohnen bereits heute Uberdurch-
schnittlich viele Senioren. Ein Generationenwechsel in
diesen Quartieren hat in den vergangenen Jahren be-
reits begonnen. Die steigende Zahl von Senioren und
die Pluralisierung der Lebensstile flihren zu einer veran-
derten Nachfrage, die auf dem lokalen Wohnungsmarkt
derzeit nur eingeschrankt befriedigt werden kann.

Sanierungsbedarf Der aktuellen qualitativen Wohnungsnachfrage steht

und teilraumliche derzeit ein Gebdude- und Wohnungsbestand gegen-

Leerstande Uber, der nur in geringen Umfang barrierearme (preis-
glnstige) Wohnungen bieten kann. Dariiber hinaus weist
der Bestand - sowohl im Ein- als auch im Mehrfamilien-
haussegment zum Teil erhebliche (energetische) Mo-
dernisierungsbedarfe auf. Trotz der positiven Nachfra-
geentwicklung der letzten Jahre weisen vor allem die
Geschosswohnungsbestande mit baulichen und qualita-
tiven Defiziten teilraumliche hohe Leerstandsquoten auf.
Vor allem im Bereich des St. Georgsberg, zum Teil aber
auch in der Vorstadt sind zudem Polarisierungs- bzw.
Segregationstendenzen in diesen Bestanden zu be-
obachten.
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Altstadt als zu- Als Keimzelle der heutigen Stadt ist die Altstadtinsel der
kunftsfahiger Wohn- identitatsstiftende Stadtraum Ratzeburgs. Die Vielzahl
standort historischer Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen,

und Gebaude aus den 1960er und 1970er Jahren wei-
sen zum Teil erhebliche Sanierungsbedarfe auf. Die
Altstadt hat das Potenzial eines attraktiven Wohnstan-
dortes flUr eine breite Zielgruppe, vor allem fir altere
Menschen ist die Nahe zu Einkaufsmdglichkeiten und
Arzten interessant. Allerdings bietet der historische Ge-
baudebestand kaum barrierearme Wohnungen.

Ziel: ,,Generationen- Die stabile Bevélkerungs- und Nachfrageentwicklung

Ubergreifende bietet die Chance, auf die Herausforderungen zu reagie-

Wohnqualitaten“ ren und Ratzeburg und die Umlandgemeinden durch die
Anpassung des Wohnungsbestandes an die Bedirfnisse
der verschiedenen Zielgruppen und die nachfragege-
rechte Ausgestaltung der Neubautatigkeit zu einem
Wohnstandort mit generationeniibergreifenden Wohn-
gualitaten weiterzuentwickeln. Um den veranderten An-
forderungen an das Wohnungsangebot gerecht zu wer-
den, ist es das Ziel des Wohnungsmarktkonzeptes:

» die bestehenden Wohnquartiere aufzuwerten,

das barrierearme (preisglinstige) Wohnungsangebot
auszubauen und das Wohnumfeld anzupassen,

» den Wohnungsneubau bedarfs- und nachfragege-
recht zu gestalten,

> die Attraktivitat innerstadtischen Wohnens zu erho-
hen und

» die Nachfrage nach preisglnstigem Wohnen zu be-
friedigen.
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Handlungsschwer-  Innerhalb des Erarbeitungsprozesses wurden vier

punkte Schwerpunktthemen fir die zukinftige Wohnungsmarkt-
entwicklung herausgearbeitet (vgl. Abb. 50). Dazu geho-
ren das

» Selbstbestimmtes Wohnen (Generationenwechsel)
Wohnen auf der Altstadtinsel,

Stadtquartiere mit besonderem Entwicklungsbedarf
und

» Ergénzende Wohnungsangebote mit hoher Qualitat

Querschnittsthemen Die Handlungsfelder sind jeweils mit thematischen Ent-
wicklungszielen unterlegt. Dartber hinaus wurden mit
,=Energetik und Wohnqualitat®, ,Barrierearmes Wohnen*
und ,Preisglnstiges Wohnen“ drei Handlungsfelder als
Querschnittsthemen identifiziert, die themen- und ge-
bietstibergreifend Berlicksichtigung finden sollten.

Im Folgenden werden zunéchst die Handlungsempfeh-
lungen zu den drei Querschnittsthemen dargestellt.

tung
nung
hung

EWOS

s
Tors

Abb. 50 Ziel, Handlungsfelder und Querschnittsthemen

Ziel
Generationenlibergreifende Wohnqualitaten

Handlungsschwerpunkte

Stadtquartiere mit
besonderem
Entwicklungs-
bedarf

Selbstbestimmtes
Wohnen
(Generationen-
wechsel)

Erganzende

Wohnungs-
angebote mit
hoher Qualitat

Querschnittsthemen

Energetik und Barrierearmes Wohnen Preisglinstiges

Wohnqualitat Wohnen
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Verbindlichkeit Der Stadt Ratzeburg wird empfohlen, die Umsetzung

Ratsbeschluss des Wohnungsmarktkonzeptes durch einen politischen
Beschluss abzusichern. Hierdurch erhalt das Konzept
eine hohe Verbindlichkeit und den notwendigen Rickhalt
in der Lokalpolitik. Durch einen solchen Beschluss er-
klart sich die Mehrheit der Lokalpolitiker offiziell mit den
Inhalten des Konzeptes einverstanden. Dementspre-
chend sind das Erreichen der formulierten Ziele und eine
Umsetzung der aufgefiihrten MaRnahmen fir die politi-
schen Fraktionen ein zentrales Anliegen. Vor diesem
Hintergrund sind die politischen Fraktionen nach Ab-
schluss des vorliegenden Konzeptes in ihrer alltaglichen
Arbeit gefordert, notwendige Beschlisse zur Umsetzung
der aufgezeigten MaRnahmen konstruktiv, offen und
zeitnah herbeizufthren.

Einbeziehung rele- Die Umsetzung des Konzeptes kann und soll nicht allein

vanter Akteure durch die Verwaltung und Lokalpolitik der Stadt Ratze-
burg und der Umlandgemeinden erfolgen. Fir einen
grétmoglichen Umsetzungserfolg ist je nach Mal3nah-
me das Engagement weiterer relevanter Akteure not-
wendig. Fiur die Umsetzung der im vorliegenden Woh-
nungsmarktkonzept dargestellten Handlungsempfehlun-
gen sollte die Etablierung eines ,Runden Tisches® for-
ciert werden. Seitens der Teilnehmer des Arbeitskreises
- insbesondere der groen Wohnungsunternehmen -
wurde Interesse an der Verstetigung des eingeleiteten
Prozesses bekundet. An dieser Stelle sollte die Stadt
anknipfen und im Anschluss an dieses Gutachten die
Durchfiihrung von regelmafigen Strategiesitzungen der
Wohnungsmarktakteure organisieren. Durch den regel-
mafigen fachlichen Austausch kénnen die wohnungs-
wirtschaftlichen Akteure und die Stadt Ratzeburg ge-
meinsam mit dem Umland zukunftig Problemlagen und
Potenziale des Wohnungsmarktes schneller identifizie-
ren und gegebenenfalls notwendige Malinahmen ge-
meinschaftlich organisieren.
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Ein weiterer Faktor fur eine positive Wohnungsmarkt-
entwicklung in den kommenden Jahren ist eine enge
Abstimmung und Zusammenarbeit der Stadt Ratzeburg
mit den funf Gemeinden des gemeinsamen Siedlungs-
raums. Dazu z&hlt neben der Kommunikation von Bera-
tungsangeboten und Vorhaben auch die Wohnbaufla-
chenentwicklung der Gemeinden.

Der Landesentwicklungsplan des Landes Schleswig-
Holstein sieht vor, dass die Stadte und Gemeinden in
den Ordnungsraumen maximal 15 % und Stadte und
Gemeinde in landlichen Raumen 10 % neue Wohnun-
gen im Zeitraum zwischen 2010 und 2025 - bezogen auf
den Wohnungsbestand von 2009 - realisieren durfen.
Insbesondere in den Stadt-Umland-Raumen sollte fir
die Realisierung der kinftigen Bedarfe eine enge Ab-
stimmung der Stadte und Gemeinden erfolgen. Sollten
entsprechende Mehrbedarfe identifiziert werden, kann
auf Basis interkommunaler Vereinbarungen in einzelnen
Gemeinden von den Vorgaben abgewichen werden.

Gemall Landesplanung sollte der Schwerpunkt der
Wohnungsbauentwicklung im Zentralort mit regionaler
Versorgungsfunktion stattfinden. Generell sollte die
Neubautatigkeit vor allem an Standorten stattfinden, die
aufgrund ihres Infrastrukturangebotes, der Siedlungs-
struktur und der Verkehrsanbindung Uber wesentliche
Voraussetzungen fir eine nachhaltige Siedlungs- und
Wohnungsmarktentwicklung verfiigen, speziell unter den
starker sichtbar werdenden Auswirkungen des demogra-
fischen Wandels.

Es wird empfohlen, dass Untersuchungsgebiet als ge-
meinsamen Siedlungs- und Handlungsraum der Akteure
zu verstehen und gemeinsam die Entwicklung zu befor-
dern. Bezogen auf die zukinftige Neubautatigkeit sollte
gepruft werden, welche Standorte die oben genannten
Voraussetzungen erfullen. Grundsatz sollte in jedem Fall
eine gezielte, nachfragegerechte und nachhaltige Woh-
nungsmarktentwicklung sein.
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Die Wohnungsmarktprognose weist einen Neubaubedarf
fur Ratzeburg und die funf Umlandgemeinden aus, der
allerdings zu grofRen Teilen auf Ersatzbedarf fir abgén-
gigen Wohnraum zurlckzufihren ist. Daher wird zumin-
dest ein Teil der Neubautatigkeit in Form von Ersatz-
neubauten auf bereits bestehenden Flachen stattfinden
konnen. Fur zusatzlichen Wohnraum im individuellen
Wohnungsbau wurden mit der Erweiterung des Neubau-
gebietes Barkenkamp in ausreichendem Malie Potenzia-
le freigesetzt.

Fur die zukinftige Wohnbaulandentwicklung wird emp-
fohlen, auf die deutliche Ausweitung des bestehenden
Flachenangebotes zu verzichten. Die zusatzliche Aus-
weisung groRerer Flachen kann zu einer erschwerten
Vermarktung und zu einer starkeren Konkurrenz zwi-
schen neuen und etablierten Wohnstandorten fihren.
Ziel sollte es sein, die qualitative Nachfrage auf beste-
hende Quartiere zu lenken, den Erwerb von Be-
standsimmobilien zu férdern bzw. den Ersatzneubau im
bestehenden Siedlungsgeflige zu ermdéglichen. Konkur-
renzsituationen sind vor allem auch durch eine intensive
Abstimmung zwischen Stadt und Umland zu vermeiden.

Stadt und Umland sollten sich bei der Wohnungsbau-
entwicklung auf wenige kleine, integrierte Standorte fo-
kussieren, die eine Ausdehnung der Siedlungsflache
und der netzgebundenen Infrastruktur vermeiden bzw.
die dazu beitragen, bestehende Infrastrukturen auszu-
lasten. Prioritéat geniel3t vor allem die qualitative Weiter-
entwicklung des bestehenden Wohnungsangebotes in
Bezug auf Barrieren und Energetik. Dartiber hinaus soll-
ten in erster Linie Baullicken, Nachverdichtungspoten-
ziale und Konversionsflachen fir den Wohnungsneubau
genutzt werden.

Energetik und Wohnqualitat

Handlungsbedarf:
Modernisierung und
Aufwertung der
Wohnstandorte

Der Geb&ude- und Wohnungsbestand im Siedlungsraum
ist von einer Vielzahl von historischen und griinderzeitli-
chen Bauten geprégt, die allerdings einen zum Teil erheb-
lichen (energetischen) Modernisierungsbedarf und teil-
rdumlich Leerstande aufweisen. Um das historische Er-
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scheinungsbild zu erhalten, sollte die Sanierung und Mo-
dernisierung der Altbauten vorangetrieben werden. Uber
die Altstadt hinaus, weist vor allem der Mehrfamilienhaus-
bestand aus den 1960er/1970er Jahren erheblichen In-
standsetzungs- und Modernisierungsbedarf auf. Ahnliches
gilt fur altere Einfamilienhausbestande (siehe Handlungs-
schwerpunkt). Um die (energetische) Qualitat zu erhdhen
und Investitionen in den Bestand zu fordern, missen In-
vestitionshemmnisse verringert, Férdermdglichkeiten auf-
gezeigt und Anreize zur Durchfiihrung von MalRhahmen
geschaffen werden. Aufgrund der hohen Bedeutung des
Bestandssegmentes ist es ein zentrales Anliegen, die be-
stehenden Defizite abzubauen und die gewachsenen
Wohngebiete durch gezielte Investitionen zukunftsfahig zu
gestalten. Zur qualitativen Verbesserung des Wohnungs-
angebotes insgesamt kann auch der Ersatzneubau von
Gebauden mit geringer Nachfrage - sofern wirtschaftlich
sinnvoll - eine Option sein.

Entwicklungsziele:
» Energetische Ertlichtigung des Wohnungsbestandes
» Anpassung an die aktuelle Wohnungsnachfrage

Qualitative Aufwer- Die MalRRnahmen dieses thematischen Handlungsfeldes

tung des Bestandes beziehen sich vor allem auf bauliche Investitionen in den
Gebaude- und Wohnungsbestand. Adressat der Empfeh-
lungen sind insbesondere die Eigentimer, die sich in Zu-
kunft starker mit der qualitativen Aufwertung befassen
missen, um den Bestand zukunftsfahig zu halten.

Die Art und der Umfang der MaRnahmen sind abhangig
vom baulichen Ausgangszustand und den damit verbun-
denen Sanierungs- und Modernisierungsbedarfen. Dem
gegenlber dienen als wesentliche Entscheidungskriterien
die entstehenden Kosten sowie die Einnahmen durch die
Vermietung bzw. die Ausgabenreduzierung fur selbstnut-
zende Eigentumer. Auf dieser Basis ist zu entscheiden,
inwiefern eine Modernisierung des Bestandes sinnvoll und
wirtschaftlich ist.
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Die baulichen MaRRnahmen dieses Themenfeldes betref-
fen neben der Beseitigung baulicher Missstande vor allem
auch,

= die energetische Modernisierung

= die altersgerechte Anpassung

= die Verbesserung des Ausstattungsstandards sowie
= mogliche Grundrissveranderungen.

In Fallen, in denen die Bestande aufgrund eines grolien
Sanierungsstaus oder erheblicher Leerstande nicht wirt-
schaftlich zu modernisieren sind, sollten der Rickbau (im
Geschosswohnungsbau) sowie der Abriss und zeitgema-
3e Ersatzneubau (im Geschosswohnungsbau und im pri-
vaten Eigenheim) in Betracht gezogen werden.

...entsprechend der Ein groRRer Anteil der Mieter im Mehrfamilienhausbestand

Wirtschaftlichkeit sind einkommensschwache Haushalte. Fir eine wirt-

und Sozialstruktur  schaftliche Umsetzung ist entscheidend, welche Mietein-
nahmen nach der Modernisierung realisierbar sind, ohne
die bisherigen Bewohner zu verlieren. Um grundlegende
Maflinahmen umzusetzen und den Bestand fir einkom-
mensschwache Haushalte zu erhalten, ist der Einsatz der
Modernisierungsférderung des Landes und der Investiti-
onsbank zu prifen. Nach den neuen Bestimmungen, die
ab dem Jahr 2014 gelten, kénnen bis zu 100 % der an-
gemessenen Kosten gefordert werden, sofern der In-
standsetzungsanteil kleiner als 50 % ist. Zudem ist eine
Staffelung der MaRnahmen in Teilmodernisierung, Moder-
nisierung und Sanierung vorgesehen.

Mit Férderung der Modernisierung gehen Belegungs- und
Mietpreisbindungen (5,20 Euro/m2 Bewilligungsmiete)
einher. Zu Vergleich: Die Bewilligungsmiete liegt in etwa
auf dem durchschnittlichen Niveau der Angebotsmieten.

Unterstitzung Die direkten Steuerungs- und Eingriffsmaoglichkeiten sowie
durch Stadt und die Einflussnahme auf die Investitionstétigkeit durch die
lokale Institutionen Stadt und die Gemeinden sind vergleichsweise gering. Fur
die offentliche Hand besteht die Mdglichkeit, gemeinsam
mit den lokalen Akteuren, wie beispielsweise dem Grund-
eigentimerverein, informierend und beratend einzuwirken.
Bei vielen - insbesondere privaten (Klein-)Eigentimern -
bestehen oftmals Informationsdefizite in Bezug auf zeit-
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gemale bauliche und energetische Standards, das Spekt-
rum moglicher Sanierungsmaflinahmen, die barrierearme
Umgestaltung von Wohnraum sowie Finanzierungs- und
Foérdermdglichkeiten und zum Denkmalschutz. Grundsétz-
lich kann auf Beratungsangebote der Arbeitsgemeinschaft
fur zeitgemalies Bauen e.V., die Investitionsbank Schles-
wig-Holstein und auch der KfW verwiesen werden. Dar-
Uber hinaus sollten gezielt Beratungsangebote vor Ort
geschaffen werden.

Barrierearmes Wohnen

Handlungsbedarf:
Nachfrageanstieg
und geringes Ange-
bot

Wie in der Nachfrageanalyse dargestellt, findet eine ste-
tige Alterung der Bevolkerung statt. Bereits heute sind
mehr als ein Viertel der Einwohner in Ratzeburg tber 65
Jahre alt, im Umland etwa ein Finftel. Bis 2025 werden
bereits bis zu einem Drittel der Bewohner Ratzeburgs
bzw. ein Viertel im Umland Senioren bzw. Hochbetagte
sein. Der grof3te Teil der Senioren méchte so lange wie
mdglich in den eigenen vier Wanden wohnen bleiben.
Dieses ist auch in vielen Fallen problemlos méglich, da
ein immer gréRerer Teil alterer Menschen in guter Ge-
sundheit ein hohes Alter erreicht. Aufgrund einsetzender
korperlicher Beschwerden ist aber fiir einen Teil der alte-
ren Menschen ein Verbleib im eigenen Haus oder der
Wohnung nicht oder nur schwer mdglich. Andere ent-
scheiden sich ganz bewusst dagegen und suchen den
Komfort einer kleineren, altersgerecht gestalteten Woh-
nung im Zentrum. Da das Angebot derzeit noch ver-
gleichsweise gering ist, besteht die Notwendigkeit, ei-
nem steigenden Anteil alterer Menschen nachfragege-
rechte Wohnalternativen zu bieten. Dies bezieht sich
sowohl auf die bedarfsgerechte Anpassung des Bestan-
des, als auch auf den Neubau.

Entwicklungsziele:

» Barrierearme Anpassung des Wohnungsbestandes

» Schaffung barrierearmer Angebote in integrierten
Lagen und den Ortsteilzentren

» Altersgerechte Gestaltung des Wohnumfeldes und
des Versorgungs- bzw. Dienstleistungsangebotes
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Einbindung der Um mehr barrierearme Wohnungen bereitstellen zu

lokalen Akteure kénnen, missen vor allem die lokalen Vermieter als
auch die Bautrager und Projektentwickler sowie potenzi-
elle Investoren fir dieses Themenfeld gewonnen wer-
den. Das Interesse dieser Akteursgruppe sollte aufgrund
des vorhandenen Marktpotenzials grundsétzlich gege-
ben sein.

Notwendig ist ein aktives Bewerben von geeigneten
Standorten. Ferner ist die Verwaltung und Politik bei der
Schaffung von Planrecht, der konzeptionellen und plane-
rischen Unterstitzung sowie gegebenenfalls der Mobili-
sierung entsprechender Baugrundstiicke gefordert. Wei-
terhin sind Beratungsangebote insbesondere fir selbst-
nutzende Eigentimer notwendig (siehe oben).

Seniorengerechtes Im Mittelpunkt dieses Themenfeldes stehen Projekte zur

Wohnen in zentra-  Schaffung zusatzlichen, altersgerechten Wohnraums mit

len Lagen... einer zeitgemalen Ausstattung in integrierten Lagen.
Diese kdonnen sowohl durch Neubauvorhaben als auch
Umbauten von Bestandsimmobilien (insbesondere Erd-
geschosswohnungen) erreicht werden. Bei der Realisie-
rung solcher Vorhaben sollte zum einen auf eine zentra-
le Lage mit einer guten Versorgungsinfrastruktur und
einer barrierearmen Wohnumfeldgestaltung geachtet
werden. Die Realisierung von altersgerechtem (Miet-)
Wohnraum am Siedlungsrand ohne adaquate Versor-
gungsinfrastruktur sollte vermieden werden. Es sollte die
Moglichkeit gegeben sein, sich selbstandig mit Gitern
des taglichen Bedarfs versorgen zu kénnen und am of-
fentlichen Leben teilzunehmen. Insofern werden zentrale
Lagen - wie die Altstadtinsel - empfohlen. Dafur sollten
in einem ersten Schritt die geeigneten Grundstiicke fir
eine Bebauung mit seniorengerechtem Wohnraum iden-
tifiziert werden.

...und die in den Da altere Menschen aufgrund bestehender sozialer Bin-
Ortskernen des dungen, Gewohnheiten und der Verwurzelung mit dem
Umlandes Ort ihre bisherige Wohnumgebung in den allermeisten

Fallen nicht verlassen mdchten, sollten alternative Woh-
nungsangebote wohnortnah, das bedeutet in geringen
Umfangen auch in den Ortskernen des Umlandraums,
geschaffen werden. Gewahlt werden sollten Standorte,
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die eine gewisse Grundversorgung mit einer guten Er-
reichbarkeit bieten. Potenzielle Kommunen sind Bak und
Ziethen.

Als Typologien kommen neben Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern mit einem optionalen Betreuungsangebot
auch Einfamilienhaustypen, die seniorengerechtes
Wohnen zulassen, wie Hauser im Bungalowstil infrage.
Um Konkurrenzsituationen zu vermeiden, sollte eine
enge Abstimmung und Kooperation zwischen Stadt und
den Umlandgemeinden stattfinden.

Schaffung von Be-  Es ist zudem zu beriicksichtigen, dass nicht alle alteren

ratungsangeboten  Menschen das Interesse und auch nicht die Mdglichkeit
haben, in eine altersgerechte Wohnform umzuziehen.
Der Grofteil der alteren Menschen wird in der ange-
stammten Wohnung bleiben. Hierflr sollten vor Ort An-
gebote und Netzwerke aufgebaut werden, die ein le-
benslanges Wohnen im Bestand unterstitzen.

Forderangebote Da der altersgerechte Umbau von Bestandsgebauden
far barrierearmen oft nur mit hohem finanziellen Aufwand mdglich ist und
Umbau eine Umlage der Kosten nur schwer realisierbar ist, for-

dert das Land Schleswig-Holstein, analog zur energeti-
schen Sanierung, den barrierearmen Umbau sowohl fir
Kleinvermieter und selbstnutzende Eigentimer als auch
fur die groRen Wohnungsunternehmen. Geférdert wer-
den der Neubau bzw. die Modernisierung von Wohnun-
gen, die den Wohnbedirfnissen alterer Menschen ge-
recht werden. Damit sollen insbesondere die Erreichbar-
keit und Zuganglichkeit der Gebaude und Wohnungen
verbessert werden. Das betrifft insbesondere die stufen-
lose Erreichbarkeit, die Tiren und die Anpassung von
Badern.

Preisgiinstiges Wohnen

Bedarf vor allem an Trotz der entspannten Wohnungsmarktsituation mit ei-
kleinen Wohnungen nem weitgehend moderaten Mietniveau gibt es - auch
infolge des niedrigen Kaufkraftniveaus - eine Reihe von
Haushalten mit Unterstitzungsbedarf bei der Wohn-
raumversorgung. Einen Nachfrageuberhang gibt es ins-
besondere bei kleinen (barrierearmen) preisgunstigen
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Wohnungen. Diese sind im Bestand nur in geringem
Umfang vorhanden. Fir die Stadt Ratzeburg besteht
dariber hinaus Handlungsbedarf bei der Versorgung
von problematischen/schwervermittelbaren Haushalten.

Entwicklungsziele:

» Befriedigung der Nachfrage nach preisglnstigen
Wohnungen im Wohnungsbestand

» Schaffung von offentlich geférderten Wohnungen

Bindungen im Be-  Der Neubau von gebundenem Wohnraum ist vor dem

stand... Hintergrund der entspannten Wohnungsmarktsituation
nicht notwendig. Eine Ausnahme bilden kleine Wohnun-
gen, die von verschiedenen Zielgruppen wie Senioren,
Auszubildenden und  Transferleistungsempfangern
nachgefragt werden. In diesem Segment sollte es zu-
mindest punktuellen Neubau 6ffentlich geférderter Woh-
nungen geben. Eine Alternative zu Belegungsbindungen
im Neubausegment ist die Schaffung von Bindungen im
Wohnungsbestand. Durch die Forderung von Neubau-
maflinahmen mit Landesmitteln kann preisglnstiger
Wohnraum auch im Bestand geschaffen werden, indem
Belegungs- und Mietpreisbindungen, die die urspringli-
che Gegenleistung fur die Landesférderung darstellen,
auf andere, bisher nicht oder nicht mehr gebundene Be-
standswohnungen ubertragen werden (Bindungstausch).
Ein Tausch ist méglich, wenn dieser der Schaffung oder
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen dient und
ein Gleichwertigkeit der Wohnungen gegeben ist.

...und Forderung Da der Wohnungsbestand, der fiir Nachfrager von

von Modernisie- preisgunstigen Wohnungen interessant ist, zum Teil er-

rungsmafnahmen  heblichen Sanierungsbedarf aufweist, ist auch hier die
Modernisierungsforderung des Landes interessant.

Kooperationsver- Eine weitere Moglichkeit Belegungs- bzw. Benennungs-
trag mit der Woh- rechte fiir problematische Haushalte zu erhalten, ist der
nungswirtschaft Abschluss eines Kooperationsvertrages mit Vermietern.

Voraussetzung fur die Umsetzung von Kooperationsver-
trdgen (8 6 SHWOoFG) ist zum einen die Verhandlungs-
bereitschaft auf Seiten der Kommune und der Woh-
nungswirtschaft und zum anderen die Transparenz der
jeweiligen Interessen sowie eine abgestimmte Einschéat-
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zung der Situation vor Ort durch die beteiligten Akteure.
Inhalte eines Kooperationsvertrages koénnen darlber
hinaus auch die Verbesserung des Wohnumfeldes und
der Wohnquatrtiere sein.

Akquise neuer Da die Investitionsbereitschaft - fur (geférderten) Woh-

Investoren nungsneubau - der etablierten grof3en Wohnungsunter-
nehmen vor Ort derzeit vergleichsweise gering ist, sollte
versucht werden, neue Investorengruppen flr den
Wohnstandort Ratzeburg zu gewinnen. Dazu sollten
zunachst geeignete Grundstlicke identifiziert werden, um
gof. zusatzliche Anreize durch die Stadt setzen zu kén-
nen. Daraufhin sollten potenzielle Investoren angespro-
chen werden.
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Handlungsschwerpunkt:

»Selbstbestimmtes Wohnen / Generationenwechsel“

Handlungsbedarf:
Alterung der Be-
wohnertschatft...

...und einsetzender
Generationen-
wechsel

Entwicklungsziele:

Einfamilienhausquartiere galten fir die Stadt- und Woh-
nungsmarktentwicklung lange als unproblematisch. Vor
allem in schrumpfenden oder stagnierenden Regionen
wandelt sich das bestehende Bild zunehmend. Urséch-
lich ist vor allem die Alterung in den Einfamilienhaus-
quartieren der 1950er bis 1970er Jahre, die oftmals
noch von den Ersteigentiimern bewohnt sind.

In den nachsten Jahren wird eine gré3ere Zahl von Ob-
jekten zum Verkauf und zur Vermietung stehen. Viele
Eigentimer haben ein Alter erreicht, in dem ihnen ein
Verbleib in dem oftmals gro3en Eigenheim aus der Fa-
milienphase ohne entsprechende altersgerechte Gestal-
tung zunehmend schwer fallt. Ein altersgerechter Umbau
des Einfamilienhauses ist mit einem hohen finanziellen
Aufwand verbunden, weshalb viele Eigentimer einen
Verkauf ihres Eigenheims an jlungere (Familien)-
Haushalte und den Erwerb einer kleineren, altersgerech-
ten Wohnung in innerstadtischen Lagen bevorzugen. Oft
ergibt sich zudem ein hoher Aufwand fir die Instandset-
zung und Modernisierung bei zum Teil Uberhdhten
Preisvorstellungen der Eigentimer. Um eine Alternative
zum Einfamilienhaus anbieten zu kénnen missen ada-
guate und in der Regel hochwertige Wohnungen ge-
schaffen werden. Ein Teil der Bewohner mdéchte in der
angestammten Wohnung und im Umfeld verbleiben. Fir
diesen Teil der Eigenheimbesitzer missen ,Unterstut-
zungsangebote® geschaffen werden, um den Verbleib in
der eigenen Wohnung zu ermdglichen.

=> Forderung von Generationenwechsel, altersstruktureller Durchmischung

= Unterstlitzung eines selbstbestimmten Lebens

Lenkung der Nach-
frage in die Be-
standsquartiere

Um diese Herausforderungen bewadltigen zu kodnnen,
ware die Schaffung von Konkurrenzstandorten in Form
von neuen grollen Baugebieten fur den individuellen
Wohnungsbau kontraproduktiv. Die Nachfrage von (jun-
gen) Familien nach Einfamilienhdusern ist gro3 und



Beratung
= 110 - Planung

Forschung

GEWOS

kann groRtenteils durch die Neuausweisung von Fla-
chen, wie der Erweiterung des Neubaugebietes Barken-
kamp gedeckt werden. Allerdings stehen diese Standor-
te zukunftig deutlich starker in direkter Konkurrenz mit
dem Wohnungsbestand. Im schlimmsten Fall finden Ein-
familienhauser keine Nachfolge und verwahrlosen.

Aktivierung und Fur eine erfolgreiche Weiterentwicklung der bestehen-
Information der den Einfamilienhausquartiere sollte es das Ziel sein, sie
Einzeleigentumer in ihrer heutigen Qualitat zu erhalten, eine behutsame

Umwandlung der Bewohner- und Altersstruktur zu unter-
stutzen und durch punktuelle Neubauten zu ergénzen.
Derzeit ist die Situation noch weitgehend entspannt.
Aufgrund der kleinteiligen Eigentumerstruktur sollte al-
lerdings frihzeitig begonnen werden, die Bewohner zu
sensibilisieren.

Information und ... Um diesen Prozess erfolgreich zu gestalten, ist die star-
kere Aktivierung, Begleitung und Beratung der Eigenti-
mer winschenswert. Zur Einbindung der privaten
selbstnutzenden Wohnungseigentimer sollte vor allem
das Beratungs- und Informationsangebot ausgeweitet
werden. Dabei geht es um Informationen zu (energeti-
scher) Modernisierung, Forderung und barrierearmer
Umgestaltung. Als Kooperationspartner kommen vor
allem Haus & Grund sowie ortsansassige Architekten
und Ingenieure infrage.

...Beratungs- Vielfach wird der Gebaudebestand von alteren Eigenti-
gutscheine mern bewohnt. Haufig besteht kein Interesse, Investitio-
nen vorzunehmen oder die finanziellen Moéglichkeiten
sind nicht vorhanden. Daher ist es sinnvoll, mit den Be-
ratungsangeboten bei einem Eigentimerwechsel im
Bestand anzusetzen. Um mdoglichst viele Haushalte zu
erreichen, ist es wichtig, Akteure einzubinden, die bei
einem Eigentumerwechsel involviert sind. Dazu gehéren
die Banken und Sparkassen sowie die ansassigen Mak-
ler und Notare sowie ggf. Haus & Grund sowie die Ver-
waltung (insbesondere wenn genehmigungspflichtige
Mafnahmen durchgefuhrt werden). Um mehr Transpa-
renz und Anreize zum Erwerb von Bestandsimmobilien
zu schaffen, kdnnten Bestandserwerber Gut-scheine fur
ein verginstigtes Sanierungsgutachten bzw. eine Be-
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standsaufnahme erhalten. Die Beratungsgut-scheine
kbnnten zudem ein Beratungsangebot zu For-
dermdglichkeiten, Umsetzungsschritte und Finanzierung

umfassen.
Baurechtliche Darluber hinaus besteht die Méglichkeit, aktiv in die Bau-
Flexibilisierung - struktur einzugreifen. Altere Einfamilienhausgebiete ha-
Uberprufung der ben vielfach Uberdurchschnittlich grof3e Grundstiicke.
Bebauungsplane Um die qualitative und quantitative Nachfrage zu befrie-

digen, kann es daher interessant sein, eine Nachver-
dichtung durch Grundstlcksteilung zu ermdglichen. Dies
kann dazu beitragen, die Neuausweisung von Flachen
zu vermeiden und bereits vorhandene Infrastrukturen zu
nutzen. Diesbeziglich sollte eine Uberpriifung von Be-
bauungsplanen hinsichtlich planungs- und baurechtlicher
Umsetzungsmaglichkeiten erfolgen.

Abriss und Ersatz- Dartber hinaus kann bei einer schlechten energetischen

neubau unterstit- Beschaffenheit und nicht nachfragegerechten Gebéau-

zen dequalitdt ein Abriss und anschlieRender Wohnungs-
neubau eine wirtschaftliche Alternative darstellen. Die
Vorteile liegen auf der Hand. Einerseits spart dies auf-
wendige ErschlieBungskosten sowie den Aufbau von
Infrastrukturen in Neubauquartieren, andererseits kon-
nen durch den Abriss und den Neubau neue Qualitaten
in bestehenden Quartieren geschaffen werden, die zu-
gleich zu einer Ausdifferenzierung und Attraktivitatser-
hoéhung des gesamten Wohnungsangebotes beitragen.

Integration senio- Beim Neubau in der bestehenden Struktur oder bei
rengerechter Woh-  Nachverdichtungsmoglichkeiten sollte geprift werden,
nungsangebote ob barrierearme Wohnungsangebote in diesen Quartie-

ren realisiert werden kdnnen.
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Handlungsschwerpunkt:
Wohnen auf der Altstadtinsel

Handlungsbedarf: Einen weiteren wichtigen Handlungsschwerpunkt bildet

Modernisierung und die Ratzeburger Altstadtinsel. Um das historische Er-

Aufwertung des scheinungsbild zu erhalten, soll die Sanierung und Mo-

Wohnstandortes dernisierung der Altbauten vorangetrieben werden.
Handlungsbedarf besteht insbesondere bezogen auf die
energetische Sanierung, hinzu kommen nachfragege-
rechte Anpassungen an die Bedurfnisse der Bewohner.
Um dieses zu erreichen, missen zum einen Investiti-
onshemmnisse abgebaut und zum anderen Anreize flr
die Durchfiihrung von MalRnahmen geschaffen werden.
Investitionsbedarfe gibt es auch in Bezug auf die barrie-
rearme Gestaltung des Offentlichen Raums, wichtiger
Einrichtungen und des Wohnungsbestandes. Durch die
sozialen Einrichtungen, medizinische Versorgung und
Einkaufsmaoglichkeiten ist die Innenstadt pradestiniert fir
Senioren. Ein adaquates Angebot gibt es derzeit kaum.
Weiterhin besteht eine Nachfrage nach hdherwertigen
Miet- und Eigentumswohnungen, die vielfach nicht be-
dient werden kann.

Entwicklungsziele:
Erhalt und Aufwertung der historischen Bausubstanz
Erhalt der stadtebaulichen Identit&t
Erhohung der Attraktivitat innerstadtischen Wohnens fur eine breite Ziel-

gruppe

Modernisierung des Bei der energetischen Sanierung von historischer Bau-
Gebaudebestandes substanz hat die Wahrung der kulturellen und histori-
schen Identitdt absoluten Vorrang. Da sich diese Woh-
nungsbestande Uberwiegend im Besitz privater Kleinei-
gentimer befinden, ist die Einflussnahme auf die Investi-
tionstatigkeit in diese Bestande gering. Daher kommt der
Stadt insbesondere die Aufgabe zu, Beratungsangebote
fur private Eigentimer rund um das Thema barrierear-
mer Umbau, Modernisierung und Denkmalschutz zu
unterbreiten. Ein wichtiges Thema dabei sollten unter
anderem die verschiedenen Fordermdglichkeiten sein.
Hierzu z&hlen unter anderem die Programme der KfW
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und der IB-SH zur energieeffizienten Sanierung und Mo-
dernisierung, die auch fur die Sanierung von Denkmé-
lern relevant sind.

Hochwertige Miet- Gerade fiur Senioren, ,Best-Ager®, Familien mit Kindern

und Eigentums- und Haushalte, die nur eine gewisse Zeit in Ratzeburg

wohnungen leben, sind Quartiere mit kurzen Wegen attraktiv. Kultu-
relle Vielfalt und die Nahe zu Angeboten des taglichen
Bedarfs sind Faktoren, die von vielen geschéatzt werden.
Eine kompakte Nutzungsmischung sorgt aber auch fur
eine gute Auslastung vorhandener Infrastruktur, fur ei-
nen effizienteren Umgang mit Energie und fur eine Re-
duktion des Mobilitdétsaufwandes. Daher sollten schwer-
punktmafig in diesem infrastrukturell gut ausgestatteten
Stadtbereich qualitativ hochwertige (barrierearmen) Ei-
gentums- und Mietwohnungen geschaffen werden, die
Alternativen zu Einfamilienhausern bieten.

Erhéhung der Die Aufenthaltsqualitat sollte insbesondere durch die
Attraktivitat und des barrierearme Gestaltung des offentlichen Raumes ver-
Wohnumfeldes bessert werden. Die Zuganglichkeit o6ffentlicher und

zentraler Einrichtungen sowie die Mobilitéat im o6ffentli-
chen Raum sind sicherzustellen (siehe hierzu auch: Zu-
kunftskonzept Daseinsvorsorge: GEWOS 2014)
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Handlungsschwerpunkt:

Benachteiligte Stadtquartiere

Handlungsbedarf: Der Uberwiegend durch Geschosswohnungsbau geprag-

Sanfte Aufwertung te nordwestliche Bereich von St. Georgsberg weist eine

des Quartiers Vielzahl unterschiedlichster Problemlagen auf. In den
Gebéaude- und Wohnungsbestédnden in Zeilenbauweise
in der Bahnhofsallee, Friedrich-Ebert-Strafle und Berli-
ner StralRe sind erhebliche (energetische) Modernisie-
rungsbedarfe zu beobachten. Der erhebliche Nachhol-
bedarf hat dazu beigetragen, dass mittlerweile grol3e
Leerstdnde zu beobachten sind. Leerstandsursache sind
vielfach Vermarktungsschwierigkeiten aufgrund einer
unattraktiven Ausstattung oder Grundrissgestaltung. Ein
groBer Teil der Bewohner sind Transferleistungsemp-
fanger. Im Quartier ballen sich eine Reihe sozialer Prob-
leme, weshalb das Quartier ein schlechtes Image be-
kommen hat. Die Vielzahl der Probleme muss auf ver-
schiedenen Ebenen ganzheitlich angegangen werden,
um den Wohnstandort aufzuwerten, einen Imagewandel
einzuleiten und die Bewohnerstruktur zu stabilisieren.

Entwicklungsziele:

= Einleitung eines Imagewandels

= Aufwertung des Wohnstandortes (Gebaudebestand und Wohnumfeld)

= Stabilisierung der Bewohnerstruktur

Aufnahme in das Um den vielschichtigen Problemen in den benachteilig-
Bund-Lander- ten Stadtquartieren entgegenzuwirken, wird die Aufnah-
Programm ,,Soziale me in das Stadtebauférderprogramm ,Soziale Stadt*
Stadt* empfohlen. Das Programm widmet sich Stadtteilen bzw.

Quartieren mit einem besonderen Entwicklungsbedarf.
Auf Grundlage eines integrierten Entwicklungskonzeptes
sollen Ressourcen gebundelt werden. Das Programm
Zielt darauf ab, die Lebensbedingungen in den Quatrtie-
ren zu verbessern und stabile Sozialstrukturen herzu-
stellen. Unterstlitzt werden dabei vor allem Mal3nahmen
zur Aufwertung des Wohnungs- und Gebaudebestandes
sowie Verbesserungen im Wohnumfeld wie zum Beispiel
infrastrukturelle Einrichtungen und Offentliche Freifla-
chen sowie Mallnahmen zur Starkung der lokalen Wirt-
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schaft und Beschéftigung und der Beteiligung der Ein-

wohner.
Sanierung/ In jedem Fall bedarf es am Wohnstandort einer Aufwer-
Modernisierung tung der Gebaudefassaden sowie grundlegender Mal3-
des Bestandes nahmen in den Wohnungen, wie die Erneuerung der

technischen Infrastruktur. Die Mal3ihahmen betreffen
daruber hinaus auch die energetische Sanierung, eine
madgliche altersgerechte Anpassung, eine Verbesserung
des Ausstattungsstandards sowie gegebenenfalls auch
Grundrissveranderungen. Die Uberwiegende Zahl der
Mieter sind einkommensschwache Haushalte, daher ist
fur eine wirtschaftliche Umsetzung entscheidend, welche
Mieteinnahmen nach der Modernisierung realisierbar
sind, ohne die bisherigen Bewohner zu verdrangen. Vor
diesem Hintergrund ist der Einsatz der einschlagigen
Forderprograme zu prifen.

Aufwertung des Parallel zu den MaRBnahmen an Gebauden und Woh-

Wohnumfeldes nungen sind auch die Aufwertung des Wohnumfeldes
und MaRnahmen zur Starkung des Quartierscharakters
winschenswert. Dazu gehort die Gestaltung von Spiel-
platzen, Grun- und Freiflachen, der Verkehrsflachen
sowie die Schaffung von Treffpunkten bzw. Veranstal-
tungsraumen.

Vorteil Die Wohnungsbestande befinden sich Uberwiegend im

Eigentimerstruktur Besitz weniger grol3er Wohnungsunternehmen. Die
Uiberschaubare Zahl der Eigentimer hat im Zusammen-
hang mit der Bewadltigung der vielfaltigen Problemlagen
in den Wohnquartieren den Vorteil, dass Ansprechpart-
ner bekannt sind und so konstruktiv und gezielt Mal3-
nahmen initilert werden kénnen. Den Unternehmen sind
die Probleme bekannt, sie haben sich positiv zu einer
Zusammenarbeit mit der Stadt Ratzeburg und der Teil-
nahme an einem ,Runden Tisch” geaul3ert.

Kooperations- Neben der Versorgung von Niedrigeinkommensbezie-
vertrag hern und problematischen Haushalten mit Wohnraum
konnen auch offentlich-rechtliche Vertrage (86
SHWOoFG) zwischen der Stadt und Wohnungsunterneh-
men zur Quartiersentwicklung geschlossen werden. Im
Rahmen integrierter MalBnahmen und Konzepte kénnen
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Vereinbarungen zur Verbesserung der Wohnumfeldes
und des Quartiers getroffen werden.

Ersatzneubau und  Durch den vergleichsweise groRen Angebotsiiberhang

Angebotserganzung im Geschosswohnungsbau sollte in Fallen, in denen die
Bestande aufgrund eines grof3en Sanierungsstaus oder
erheblicher Leerstande nicht wirtschaftlich zu moderni-
sieren sind, auch ein Rickbau in Erwagung gezogen
werden. Der Standort konnte so zusétzliche Potenziale
fur den qualitativen Wohnungsneubau bieten. Infrage
kommen moderne, zeitgemafle Mietwohnungen im Ge-
schosswohnungsbau sowie urbane Formen von Einfami-
lienh&usern. Darlber hinaus sollte auch das stark nach-
gefragte Segment der kleinen (barrierearmen) Wohnun-
gen integriert werden. Durch die gezielte Angebotser-
ganzung kann ein Beitrag zur Stabilisierung bzw.
Durchmischung der Sozialstruktur geleistet werden.
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Handlungsschwerpunkt:

Ergdnzende Wohnungsangebote mit hoher Qualitat

Die zielgruppenspezifische Nachfrage nach Wohnungen
befindet sich aufgrund gesellschaftlicher Verdnderungen
in einem stetigen Wandel. Fir einen gut funktionieren-
den Wohnungsmarkt ist es erforderlich, das bestehende
Angebot fortlaufend an Nachfrageverdanderungen anzu-
passen. Die Nachfrage im Neubausegment konzentriert
sich insbesondere auf den individuellen Wohnungsbau.
Neben der Nachfrage nach Einfamilienhdausern sollte
sich die Neubautatigkeit auf gefragte Segmente konzent-
rieren, die in Ratzeburg nur in geringem Umfang im Be-
stand angeboten werden. Dazu gehéren insbhesondere
Angebote von (seniorengerechten) Miet- und Eigen-
tumswohnungen mit einer hohen Qualitat. Insbesondere
seniorengerechter und hochwertiger Wohnraum kann
nur mit erheblichem (finanziellen) Aufwand im Altbaube-
stand hergestellt werden. Daher kommt dem Ersatzneu-
bau in zentralen Lagen eine wichtige Bedeutung zu.

Entwicklungsziele:
=>» Befriedigung der qualitativen und quantitativen Wohnungsnachfrage
= Erganzung des Wohnungsangebotes um fehlende Segmente

=» Schaffung hochwertiger und familiengerechter Wohnungen

Behutsame Ange-  Angesichts der weitgehend entspannten Marktsituation

botsentwicklung ist es wichtig, dass sich die Neubauprojekte hinsichtlich
Lage, Dimensionierung und Segment gut in die Sied-
lungsstruktur und Wohnungsmarktentwicklung integrie-
ren. Ubergeordnetes Ziel ist es deshalb, das Angebot
moderat und nachfragegerecht zu erganzen und dieses
in integrierten Lagen zu konzentrieren. Die Umnutzung
von Gebauden, Ersatzneubau, Nachverdichtungen und
Baulicken kdénnen einen Schwerpunkt bei der Ange-
botsentwicklung von Wohnraum bilden.

Flachenpotenziale  Die starkste Nachfrage bezieht sich auf das klassische
fur klassische EFH  freistehende Einfamilienhaus. Ein entsprechendes An-
gegeben gebot, welches auch dazu betragen kann Zuziige zu

generieren, ist fur die nachsten Jahre gesichert. Zur Ver-
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fligung stehen insbesondere die Flachen auf dem Bar-
kenkamp. Darliber hinaus gibt es weitere, kleinere Fla-
chenpotenziale. Eine deutliche Ausweitung des Angebo-
tes wird nicht empfohlen. In jedem Fall sollte eine enge
Abstimmung zur Wohnbauflachenentwicklung zwischen
Stadt und Umland erfolgen.

Schaffung geeigne- Neben den klassischen Eigentumsbildnern, den Familien

ter Wohnformen fir und Paaren, sollten zukinftig vermehrt auch andere

verschiedene Ziel-  Zielgruppen in den Fokus von Neubauvorhaben treten.

gruppen Vor allem altere Haushalte stellen zunehmend eine be-
deutende Zielgruppe dar (siehe Handlungsfeld Barriere-
armes Wohnen).

Hoherwertige Miet-  Fir die Zielgruppen Senioren, ,Best Ager und Rickkeh-

und Eigentums- rer sollten in infrastrukturell gut ausgestatteten Stadtbe-

wohnungen reichen qualitativ hochwertige Eigentums- und Mietwoh-
nungen in moderatem Umfang geschaffen werden, die
Alternativen zu Einfamilienhausern bieten.

Flexible Woh- Vor dem Hintergrund der Pluralisierung von Lebensstilen

nungsangebote und Wohnanspriichen stehen die Wohnungsmarktakteu-
re vor der Herausforderung, den Wohnungsmarkt an die
individuellen und sich ausdifferenzierenden Wohnwiin-
sche der Nachfrager anzupassen. Grundsatzlich bietet
es sich an, flexible und barrierearme Wohnangebote zu
schaffen, die unterschiedlichen Haushaltstypen, Lebens-
formen und Altersgruppen gerecht werden.

Alternative Wohn- Darlber hinaus sollten auch alternative Wohnformen wie

formen Mehrgenerationenwohnen und Baugemeinschaften in
Betracht gezogen werden. Diese Angebote sollten pri-
mar auf zentralen Flachen mit einer guten Versorgungs-
situation entwickelt werden.
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Differenzierung der Handlungsempfehlungen nach Siedlungstypen

Siedlungstypen mit hohem Handlungsbedarf

Altstadtinsel

Alternde Einfamili-
enhausgebiete der
1950er bis 1970er
Jahre und alternde
gemischt struktu-
rierte Einfamilien-
hausgebiete

Schaffung von Beratungsangeboten zur (energeti-
schen) Modernisierung, zum barrierearmen Umbau,
zu Denkmalschutz und Forderangeboten
(Energetische) Modernisierung des Geb&ude- und
Wohnungsbestandes

Integration barrierearmer Angebote in den Bestand
Schaffung seniorengerechter Angebote in zentralen
Lagen mit guter Versorgungssituation

Ergénzung des bestehenden Angebotes durch
hochwertige Miet- und Eigentumswohnungen
Erhéhung der Attraktivitat des Wohnumfeldes
Seniorengerechte Gestaltung des offentlichen

Raums

Schaffung von Informations- und Beratungsangebo-
ten zur energetischen Anpassung, barrierearmen
Gestaltung und zu alternativen Wohnungsangeboten
Setzen von Anreizen zur Modernisierung
Vermeidung einer deutlichen Ausweitung des beste-
henden Baulandangebotes - Lenkung der Woh-
nungsnachfrage in die Bestandsquartiere
Uberpriifung von Bebauungsplanen auf Flexibilisie-
rungsmaglichkeiten

Unterstiitzung von Abriss und Ersatzneubau

Integration seniorengerechter Wohnungsangebote

Siedlungstypen mit besonderem Handlungsbedarf

Uberwiegend Ge-
schosswohnungs-
bau mit vielschich-
tigen Problemstel-
lungen

Einrichtung eines ,Runden Tisches* mit den relevan-
ten Wohnungsmarktakteuren

Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm ,Soziale
Stadt®
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Sanierung und qualitative Aufwertung des Woh-
nungsbestandes

Nutzung der Modernisierungsférderung zur Aufwer-
tung des Bestandes und Erhalt des preisginstigen
Wohnungsangebotes

Erganzender Wohnungsneubau von kleinen, barrie-
rearmen Wohnungen, ggf. Ersatzneubau
Aufwertung des Wohnumfeldes

Kooperationsvertrag mit der Wohnungswirtschaft zur
Quartiersentwicklung und Versorgung einkommens-
schwacher Haushalte

Akquise neuer Investoren fur den 6ffentlich geforder-
ten Wohnungsbau

Siedlungstypen im Ratzeburger Umland

Gemeinden mit ei-
ner differenzierten
Nutzungsstruktur
und Grundversor-

gung

Gemeinden mit
Uberwiegender
Wohnnutzung

Prifung und Abstimmung zu Baulandausweisungen
und Neubauvorhaben, ggf. interkommunale Verein-
barung

Schaffung von Informations- und Beratungsangebo-
ten zur energetischen Anpassung, barrierearmen
Umgestaltung und Férderangeboten

Setzen von Anreizen zur Modernisierung

Prifung und Abstimmung zu seniorengerechtem
Wohnen in den Ortskernen mit guter Versorgungssi-

tuation

Prifung und Abstimmung zu Baulandausweisungen
und Neubauvorhaben, ggf. interkommunale Verein-
barung

Setzen von Anreizen zur Modernisierung

Schaffung von Informations- und Beratungsangebo-
ten zur energetischen Anpassung, barrierearmen

Umgestaltung und Forderangeboten
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10 Ausblick

Einleitung des Um- Mit dem Abschluss des Erarbeitungsprozesses fiir das

setzungsprozesses Wohnungsmarktkonzept fur den Ratzeburger Siedlungs-
raum muss nun die Umsetzung in den Mittelpunkt der
Arbeit der Stadt Ratzeburg, der Umlandgemeinden und
der Wohnungsmarktakteure ricken. Dazu gehort vor
allem, den im Rahmen der ,Arbeitsgruppe Wohnen* an-
gestolRenen Verstandigungsprozess zu verstetigen und
in einen kontinuierlichen Kooperations- und Umset-
zungsprozess zu Uberfihren und so das Wohnungs-
marktkonzept mit Leben zu fullen.

Impuls durch politi- Grundvoraussetzung fir eine erfolgreiche Umsetzung

sche Legitimierung und positive Wohnungsmarktentwicklung ist es, dass
das Konzept und die damit verbundenen MalRnhahmen
von einer breiten Basis von Akteuren mitgetragen und
befurwortet werden. Dies sind an erster Stelle die Han-
delnden in der Lokalpolitik und der Verwaltung in den
sechs Kommunen. Der Beschluss des Wohnungsmarkt-
konzeptes bildet dafiir eine wichtige Grundlage (siehe
allgemeine Handlungsempfehlungen).

Enge Kooperation  Ratzeburg und die finf Umlandgemeinden bilden einen

zwischen Stadt und gemeinsamen Siedlungs- und Handlungsraum, der

Umland durch ein symbiotisches Verhéltnis - zwischen dem An-
gebot eines wichtigen Versorgungs-, Dienstleistungs-
und Arbeitsmarktzentrums und der fir das Zentrum noti-
gen Nachfrage der Bevolkerung des Umlandes - eng
miteinander verbunden ist. Eine kontinuierliche Abstim-
mung und interkommunale Zusammenarbeit erscheint
unabdingbar. Vor dem Hintergrund der vielschichtigen
Herausforderungen fir die zuklnftige Wohnungsmarkt-
entwicklung und Wechselwirkungen, die beispielsweise
Baulandausweisungen und die Schaffung von zusatzli-
chen Wohnungsangeboten auf die Nachfrage und die
Bestandsentwicklung in allen TeilrAumen des Untersu-
chungsgebietes haben konnen, sollte eine kooperative
und kommunikative Arbeit das Handeln der Akteure be-
stimmen.

Einbeziehung rele- Neben der Stadt Ratzeburg und den Umlandgemeinden
vanter Akteure mussen auch die weiteren wesentlichen Wohnungs-
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marktakteure in den beginnenden Umsetzungsprozess
eingebunden werden. Mit der ,Arbeitsgruppe Wohnen*
wurde ein Gremium geschaffen, welches die wesentli-
chen Akteure einbezieht. Von den Teilnehmern - insbe-
sondere den groRen Wohnungsunternehmen - wurde
Interesse an einer Verstetigung des eingeleiteten Dia-
logs bekundet. Dieser bildet die Voraussetzung fur eine
erfolgreiche Umsetzung der Mafltnahmen. Die ,Arbeits-
gruppe Wohnen* kénnte zukinftig als Diskussions- und
Abstimmungsinstrument genutzt werden. So kdnnten
neue Problemlagen und Potenziale des Wohnungsmark-
tes schneller identifiziert und gegebenenfalls notwendige
Mafnahmen gemeinschaftlich organisiert werden.

Monitoring Das Erreichen der Ziele des Wohnungsmarktkonzeptes
und die Umsetzung der MaRBnahmen bedirfen eines
langfristig angelegten Prozesses. Um diesen auch nach
Abschluss der Analysen und des Erarbeitungsprozesses
strategisch zu steuern und gegebenenfalls notwendige
Kurskorrekturen vornehmen zu kénnen, ist die regelma-
Bige Aktualisierung der Datengrundlagen im Rahmen
eines Monitorings hilfreich. Es bildet eine wichtige
Grundlage flur die Prozesssteuerung und erleichtert die
Uberprifung der mit den MaRnahmen erzielten Ergeb-
nisse. Fur Politik und Verwaltung kann es eine wichtige
Entscheidungsgrundlage darstellen, schafft Transparenz
und gibt dartber hinaus wichtige Hinweise Uber Trends
und Perspektiven. Das Monitoring zum Wohnungs-
marktkonzept fir Ratzeburg und die Umlandgemeinden
kann in das Monitoring zum parallel erstellten Zukunfts-
konzept Daseinsvorsorge integriert werden.
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11 Modellhaftigkeit und Ubertragbarkeit des Wohnungsmarktkon-
zepts

Das Wohnungsmarktkonzept ist als modellhaftes Kon-
zept angelegt, d.h. es ist so konzipiert, dass es hinsicht-
lich der Struktur, der Methodik und vor allem der Ergeb-
nisse auf andere Stadt-Umland-Bereiche im landlichen
Raum ubertagbar ist. Um diesen Mehrwert zu generie-
ren, hat das Innenministerium des Landes Schleswig-
Holstein (Referat Wohnraumférderung) dieses Woh-
nungsmarktkonzept in besonderem Mal3e unterstitzt.

Problemlage und Der demografische Wandel ist ein vielfach beschriebe-

Gegenstand des nes Phanomen und die wohl grofite Herausforderung

Modellcharakters der Stadte und Kommunen wie auch der Wohnungswirt-
schaft im landlichen Raum. Insbesondere die handeln-
den Akteure auf dem Wohnungsmarkt haben sich in der
jungeren Vergangenheit diesem Thema angenommen.
Vor allem der Aspekt altersgerechtes und barrierearmes
Wohnen wurde dabei intensiv und aus unterschiedlichs-
ten Perspektiven beleuchtet. Zu Recht standen und ste-
hen Fragen zur alterwerdenden Stadtbevilkerung im
Fokus vieler Wohnungsmarktkonzepte, zumal die gebur-
tenstarken Jahrgénge der 1950er und 1960er Jahre erst
in einigen Jahren ein fortgeschrittenes Alter erreichen.
Ebenfalls wurden die Themen Energetik und preisgtins-
tiger Wohnraum intensiv auf unterschiedlicher MaR-
stabsebene untersucht.

Vor dem Hintergrund, dass der methodische Werkzeug-
kasten zur Beschreibung der ablaufenden Prozesse be-
reits ausgereift ist, stellt sich die Frage, welche neuen
Erkenntnisse - insbesondere hinsichtlich neuer Uber-
tragbarer Ansatze - ein modellhaftes Wohnungsmarkt-
konzept liefern kann. In diesem Zusammenhang sind
insbesondere vier Aspekte zu nennen:

¢ Die intensive Beteiligung des Umlandes (Sied-
lungsbereich)

e Die Erprobung einer umfassenden Bestandser-
fassung und Ableitung eines vereinfachten Vor-
gehens
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o Die Verknupfung von Bewohner- und Bestands-
daten auf kleinrAumiger Ebene sowie die Bildung
von Siedlungstypen

e Berechnung des Freisetzungspotenzials

Intensive Beteiligung des Umlandes (Siedlungsbereich)

In den bisherigen Wohnungsmarktkonzepten wird das
Umland - wenn Uberhaupt - nur im Rahmen der Analyse
berticksichtigt. In Ratzeburg gelang es, dass Umland
von Beginn an in die Konzepterstellung einzubinden und
im Ergebnis konkrete Handlungsempfehlungen fir Stadt
und Umland abzuleiten. Ferner wurde erreicht, dass
neben der Stadt Ratzeburg auch das Umland den Inhal-
ten des Wohnungsmarktkonzeptes durch einen entspre-
chenden Beschluss der Gemeindevertretung zustimmt.

Folgendes Vorgehen hat sich dabei als zielfiihrend er-

wiesen:
Information zu Zu Beginn des Prozesses wurden alle Umlandburger-
Beginn des meister zu einem Informationstermin (Information tber
Prozesses Zukunftskonzept und WMK) eingeladen. Im Rahmen

dieser Informationsveranstaltung wurden die Teilnehmer
Uber die Methodik der Untersuchung informiert und das
Vorgehen wurde im Detail erlautert. Neben der Auskunft
Uber die Inhalte des Wohnungsmarktkonzeptes konnten
im Rahmen der Veranstaltung Vorbehalte - zumindest
zum Teil - aufgeldst werden. Insbesondere die Sorge,
dass die Stadt Ratzeburg uber die Umlandgemeinden
bestimmen koénnte, konnte durch die Ankiindigung, dass
der Dialog offen und immer auf Augenhdhe gefuhrt wird,
ausgeraumt werden. Ferner hat es sich als hilfreich er-
wiesen, dass neben den Umlandbirgermeisten auch
das Amt Lauenburgische Seen sowie der Kreis Herzog-
tum Lauenburg personell vertreten waren. Damit waren
sowohl die Politik als auch die Verwaltung des Umlan-
des von Beginn an in den Erstellungsprozess eingebun-
den.

Analyse des Fur das Umland wurden bei allen zentralen Analyseas-
Umlandes pekten separate Ergebnisse aufbereitet. Von besonde-
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rem Interesse war die Wohnungsmarktprognose bzw.
die Ausweisung des Neubaubedarfs. Auf dieser Basis
kann zukinftig eine gemeinsam gesteuerte Siedlungs-
entwicklung erfolgen. Generell sollte unabh&angig von
Gemeindegrenzen gepruft werden, welche Standorte fur
eine bedarfsgerechte und nachhaltige Wohnungsmarkt-
entwicklung geeignet sind.

Beteiligung von Die Beteiligung der Umlandakteure erfolgte nicht nur
Umlandakteuren Uber die Informationsveranstaltung zu Beginn des Pro-
zesses, sondern wurde ist auch im weiteren Verlauf
konsequent umgesetzt. Bei den drei begleitenden Ar-
beitsgruppensitzungen waren jeweils mindestens ein
Vertreter vom Kreis Herzogtum Lauenburg, vom Amt
Lauenburgische Seen sowie politische Vertreter (Bur-
germeister) beteiligt. Durch die Beteiligung konnten ei-
nerseits die spezifischen Handlungsbedarfe des Umlan-
des besser abgebildet werden und andererseits konnte
eine hohe Akzeptanz der Ergebnisse sichergestellt wer-

den.
Prasentation der Ein weiteres wichtiges Element flr die Umsetzung des
Ergebnisse vor Wohnungsmarktkonzeptes war die Durchfihrung einer

Stadtvertretern und  Abschlussveranstaltung (gemeinsam mit dem Zukunfts-

Umlandblirgermeis- konzept Daseinsvorsorge). Eingeladen waren alle Um-

tern landburgermeister und Gemeindevertreter. Hier konnte
nochmals Argumente fiir ein gemeinsames und abge-
stimmtes Handeln - insbesondere beziiglich der Entwick-
lung von Wohnbauland - ausgetauscht werden. Zentraler
Erfolgsfaktor fur eine positive Grundstimmung und die
Bereitschaft zur Kooperation war die Aussage der Kern-
stadt (Blrgermeister) die zentralen Herausforderungen
ergebnisoffen und auf Augenhéhe anzugehen.

Erprobung umfassende Bestandserfassung

Bei der Untersuchung wurde besonderer Wert auf die
Herausarbeitung kleinrdumiger Handlungsbedarfe ge-
legt. Da statistische Daten zum Wohnungsbestand auf
kleinrAumiger Ebene nicht vorliegen bzw. wichtige In-
formationen statistisch nicht erfasst werden, hat
GEWOS eine vollstandige EDV-gestiitzte Erhebung des
Wohnungsbestandes durchgefihrt. Folgende Inhalte



Beratung
= 126 - Planung

Forschung

GEWOS

wurden auf Gebaudeebene erfasst;

e Leerstand

e Baualter

e Sanierungsstand (Gebaudehille)
e Gebaudeart

e Barrieren (Eingangsbereich)

Dartiber hinaus wurden Flachen- und Nachverdich-
tungspotenziale erfasst und ausgewertet.

Erfassung von Die Erfassung von knapp 5.000 Wohngebauden ist mit
knapp 5.000 Wohn-  einem hohen Zeitaufwand verbunden. Dieses Vorgehen
gebéuden und der damit verbundene Kosteneinsatz fur die Erstel-

lung eines Wohnungsmarktkonzeptes ist nicht zwingend
erforderlich, allerdings ist der Mehrwert einer solchen
Erhebung nicht unerheblich. Teilrdumliche Misssténde,
Leerstandskonzentrationen und Modernisierungstatigkei-
ten konnen identifiziert und Handlungsbedarfe deutlich
gemacht werden. Ferner kdnnen durch die Verknipfung
mit Daten des Einwohnermeldeamtes Grundlagenanaly-
sen zum Wohnungsbedarf (siehe folgende Abschnitte)
vorgenommen werden.

Im Folgenden soll zum einen aufgezeigt werden, wie
eine solche Begehung effizient durchgefuhrt werden
kann. Da eine Vollerhebung in der Regel sehr aufwendig
ist, werden zum anderen auch Methoden und Ansétze
aufgezeigt, mit denen ein weniger arbeitsintensives Vor-
gehen ermoglicht wird.

Die Erhebung lasst sich grob in drei Phasen unterteilen:
e Vorbereitungsphase
¢ Erhebungsphase
¢ Nachbereitungsphase

Vorbereitung der Eine gute Vorbereitung ist ausschlaggebend fir den
Erhebung: Karten- Erfolg der Erhebung. Zur Vorbereitung der Vollerhebung
grundlage und ... gehort die Erstellung von

e Begehungskarten bzw. -routen sowie
e die Erstellung von Erhebungsboégen.
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Eine optimale Routenplanung ist wichtig, um erstens
Wegzeiten zu reduzieren und zweitens sicherzustellen,
dass auch alle Gebaude erfasst werden. Benétigt wird
eine geeignete Kartengrundlage mit Adress- bzw. Stra-
Benverzeichnis und Verkehrsnetz. Die entsprechende
Kartengrundlagen wurde GEWOS vom Fachdienst Was-
serwirtschaft des Kreises zur Verfigung gestellt
(ATKIS). In einem ersten Schritt wurden alle Wohnge-
baude identifiziert und diesen eine ID zugewiesen. Dies
ist die Voraussetzung dafir, dass in einem nachsten
Schritt mittels des Programms ArcGIS eine ,optimale”
Route berechnet werden konnte.

... Erhebungsbogen Die Erhebungsbogen wurden in MS-Excel erstellt. In der
ersten Spalte wurde die ID eingetragen, um spater eine
Verknipfung der Erhebungsdaten zu gewdhrleisten. In
der zweiten Spalte wurde die Adresse eingetragen.
Wichtig ist, dass die Adressen dem Routenverlauf ent-
sprechend sortiert werden. In den weiteren Spalten wur-
den die Erhebungsmerkmale eingetragen. Fir die ein-
zelnen Erhebungsmerkmale bietet es sich an, eine Ko-
dierung der zu erhebenden Parameter festzulegen, um
den Erfassungsaufwand zu minimieren.

Wohn- Leer- Mod.- Barriere-
ID Name SG0e Typ Baujahr einheiten stand grad freiheit
20044 Am Mihlengraben 38 2
20039 Am Miihlengraben 31 3
20043 Am Mihlengraben 36 4
20037 Am Miihlengraben 29 5
20042 Am Miihlengraben 34 6
20035 Am Mihlengraben 27 7
20036 Am Miihlengraben 28 8
20034 Am Miihlengraben 26a 9

Abbildung 51  Erhebungsbogen (Beispiel)

Durchfihrung der Fur die Durchfiihrung der Erhebung wird neben den Er-
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Erhebung hebungsbtgen eine Karte mit den Adresspunkten und
jeweiligen Gebaude-ID bendtigt. Grundsatzlich ist anzu-
merken, dass der Erhebungserfolg bzw. ein effiziente
und reibungslose Durchfiihrung neben einer guten Vor-
bereitung stark von den Witterungsbedingungen abhan-
gig ist. Die Erhebung sollte daher nicht im Winter und
nicht bei Schnee oder Regen stattfinden. Zudem sollte
bei der Begehung stets darauf geachtet werden, ausrei-
chend Fotomaterial von Gebaude- und Quartierstypolo-
gien zu erstellen, um ggf. zu einem spéteren Zeitpunkt
Plausibilisierungen vornehmen zu kénnen. Die Fotos
sollten in einer separaten Adressliste dokumentiert wer-
den. Bei der Begehung sollte ein Ausweis und ein An-
schreiben der Gemeindeverwaltung mitgefihrt werden,
um auf mdogliche Fragen oder Argwohn der Bewohner
reagieren zu kénnen.

Erfassung und Aus- Um eine zeitintensive Ubertragung der Daten in eine

wertung Datenbank zu vermeiden, ist eine elektronische Erfas-
sung zu empfehlen. Ziel ist eine Datenbank, die durch
die Adressen bzw. durch die ID mit ArcGIS verknipft
werden kann. Dies gewadhrleistet die Maoglichkeit, die
Datenbank in weiteren Arbeitsschritten mit den Daten
aus dem Meldeamt zu verknupfen. Die kartografische
Darstellung in ArcGIS erfolgt liber geokodierte Adress-
punkte.

Zeitaufwand fur Er-  Bei guten Wetterbedingungen und einer sorgfaltigen

hebung Vorbereitung kann bei einer Erhebung von ca. 4.700
Gebaudeeinheiten ein Zeitaufwand von rund 20 Tagen
bei einem Mitarbeiter angesetzt werden. Dies entspricht
einer Tagesleistung von 235 Gebauden am Tag. Weitere
Zeit ist fir die Vor- und Nachbereitung einzukalkulieren.
Unerwartete Witterungsbedingungen oder besondere
geografische Besonderheiten des Untersuchungsgebie-
tes konnen den Zeitaufwand jedoch erh6hen. Eine kom-
paktere Siedlungsstruktur wiirde den Erhebungsaufwand
hingegen reduzieren.

Alternative methodi- Eine vollstandige Erfassung des Gebaudebestandes ist

sche Anséatze zur vergleichsweise aufwendig, deshalb werden im Folgen-

Vollerhebung den Vorschlage fir ein ,schlankeres® Vorgehen aufge-
zeigt. Zwei Varianten sind grundsétzlich denkbar:
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e Variante 1: Teilbegehungen
e Variante 2: Nutzung von Hilfsgrofien

Variante 1: Teilbe- Anstelle der Erfassung des gesamten Wohnungsbe-

gehungen stands, konnten nur Teilbereiche untersucht werden.
Sofern dieses Vorgehen gewéhlt wird, sollten im Vorfeld
Expertengesprache mit den relevanten Akteuren gefihrt
werden, um Hinweise auf Stadtteile mit besonderen
Handlungsbedarfen zu erhalten. Im Untersuchungsge-
biet waren das die Innenstadt und der Geschosswoh-
nungsbau im Bereich der Berliner Stral3e.

Variante 1: Nutzung Je nach Erhebungsmerkmal (Baualter, Modernisie-

von HilfsgrofRen rungsstand, Leerstand etc.) konnen Hilfsindikatoren oder
andere Plangrundlagen anstelle einer aufwendigen Be-
gehung herangezogen werden.

e Um die Baualtersstruktur in einer Stadt zu erfas-
sen, kdnnen - mit vergleichsweise wenig Auf-
wand - die Bebauungspléane ausgewertet wer-
den. Gerade in Stadten wie Ratzeburg, die zum
Teil durch homogene Einfamilienhausgebiete
gepragt sind, ist der Zeitpunkt des Aufstellungs-
beschlusses ein guter Anhaltspunkt fir das Bau-
alter der Gebaude.

e Informationen zu Leerstéanden koénnen von der
Wohnungswirtschaft als auch aus dem Zensus
(Gesamtstadt bzw. Gemeinde) gewonnen wer-
den.

¢ Informationen zum Sanierungszustand koénnen
der Gebaudetypologie in Schleswig-Holstein ent-
nommen werden.

In der Regel kénnen auf dieser Basis jedoch nur Schat-
zung auf Ebene der Gesamtstadt vorgenommen und nur
sehr bedingt Aussagen auf kleinraumige Ebene getrof-
fen werden. Eine Vollerhebung hat demgegeniber den
Vorteil, dass fur jede beliebige Ebene valide Daten auf-
bereitet werden kénnen.
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Verknupfung von Bewohner- und Bestandsdaten sowie Bildung von Sied-
lungstypen

Die gewonnenen Erhebungsdaten wurden wie beschrie-
ben in ein Geoinformationssystem (GIS) Ubertragen. Die
kleinrAumigen Daten zum Wohnungsbestand wurden
anschlieRend mit Einwohnerdaten verknlpft. Grundlage
hierfir waren kleinrdumige Bevolkerungsangaben aus
dem Melderegister. Aus der Verknupfung von Woh-
nungsbestandsdaten mit den Einwohnerdaten (Zahl der
Einwohner und Altersstruktur) konnten spezielle Sied-
lungstypen gebildet werden, die neben dem Gebaudeal-
ter auch das Alter der Einwohner beriicksichtigen und
damit entsprechend zielgenaue MalRnahmenvorschlage
erlauben (vgl. Kap 7).

Berechnung des Freisetzungspotenzials

Leerfallen von Nach der Ausrichtung der Landesplanung hat die Innen-

,»Goldenen- entwicklung Vorrang vor der Auf3enentwicklung, d.h. vor

Hochzeits-Gebieten“ der Neuausweisung von Flachen am Rand der Kommu-
ne. Daher ist eine detaillierte Begriindung von Woh-
nungsbaubedarfen notwendig. Vor allem das erwartete
Leerfallen von sogenannten ,Goldenen-Hochzeits-
Gebieten, also Einfamilienhausquartieren aus den
1950er bis 1970er Jahren, sollte in die Uberlegungen
Uber die Art und Weise der Befriedigung der Nachfrage
einbezogen werden. Trotz deren Bedeutungsgewinn ist
es in der Praxis immer wieder schwierig, die Bestands-
potenziale adaquat in planerische Strategieliberlegun-
gen zu integrieren, weil nur wenige Informationen Uber
die Aktivierung dieser Potenziale in Abhangigkeit der
Standorteigenschaften vorliegen. Dieses Informationsde-
fizit konnte flr Ratzeburg behoben werden.

Berechnung des Im Folgenden wird ein konkretes Anwendungsbeispiel
demografischen beschrieben, das auf verknipfte Bestands- und Einwoh-
Freisetzungspoten- nerdaten basiert. Konkret wird das demografische Frei-
zials setzungspotenzial im Einfamilienhausbestand darge-

stellt. Also die Zahl der Einfamilienhduser, die in den
nachsten Jahren auf den Markt kommen werden, weil
die Eigentimer die Wohnungen aufgegeben haben oder
verstorben sind. Auf dieser Grundlage konnte der Neu-
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baubedarf im Einfamilienhaussegment praziser abge-
schatzt werden.

Methodik Fur die Darstellung der EFH-Gebiete, denen in den
nachsten Jahren ein Generationenwechsel bevorsteht,
missen zunachst die vorhandenen Daten aufbereitet
werden. Bei der folgenden Untersuchung wurde auf die
Ergebnisse der Vorortbegehung, die durch GEWOS
durchgefihrt wurde, sowie auf die Einwohnerdaten aus
dem Einwohnermelderegister von Ratzeburg zurtickge-
griffen. In einem ersten Schritt wurden die Haushalte in
Einfamilienh&usern ermittelt (fir Mehrfamilienh&user ist
eine Haushaltsgenerierung nicht ohne weitere zusatzli-
che Angaben mdoglich). In einem zweiten Schritt wurde
das Alter des Haushaltsvorstandes ermittelt. Auf dieser
Basis kann abgeschatzt werden, wie viele Einfamilien-
hauser in einem zu definierenden Zeithorizont auf den
Markt kommen bzw. vererbt werden.

Erstellen einer Fur die Darstellung von Einfamilienhausgebieten, denen

Heatmap in naher Zukunft potentiell ein Generationenwechsel
bevorsteht, eignet sich das Erstellen einer Heatmap mit-
tels eines Geoinformationssystems. Eine Heatmap eig-
net sich besonders, um markante Werte einer grof3en
Datenmenge zu erfassen. In der Heatmap werden die
Daten in Form einer Farbabstufung, &hnlich einer Tem-
peraturskala, dargestellt. Diese Darstellungsform ist hin-
reichend prazise, ohne dabei den Datenschutz zu ge-
fahrden (vgl. Abb. 38).

Orientierungshilfe Um fur vergleichbare Kommunen Berechnungen (auf

fir andere Kommu-  Basis einer Haushaltsprognose) zur Ermittlung des Frei-

nen setzungspotenzials und des Neubaubedarfs im Einfami-
lienhaussegment zu ermdglichen, wird in der folgenden
Tabelle das Alter des Haushaltsvorstands differenziert
nach dem Baualter des Gebaudes als Orientierungshilfe
angegeben.
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Tabelle 8 Altersstruktur der Haushaltsvorstande im Einfamilienhausbestand differenziert nach Baualter

1919 bis 1949 bis 1958 bis 1969 bis 1979 bis 1988 bis
Insgesamt ~ vor 1918

1948 1957 1968 1978 1987 heute
unter 40 Jahre 10% 3% 10% 8% 7% 4% 9% 17%
40 bis unter 50 Jahre 20% 18% 19% 19% 13% 10% 9% 30%
50 bis unter 60 Jahre 20% 23% 21% 23% 15% 17% 17% 23%
60 bis unter 70 Jahre 18% 15% 22% 17% 18% 28% 29% 13%
70 bis unter 80 Jahre 21% 24% 14% 21% 28% 31% 27% 12%
80 Jahre und alter 11% 18% 14% 12% 19% 10% 9% 4%
Fazit Der Erstellungsprozess des Wohnungsmarktkonzeptes

hat gezeigt, dass die Kernstadt und die Umlandgemein-
den konstruktiv an der Erarbeitung von gemeinsam Zie-
len und Handlungsempfehlungen arbeiten kénnen. Von
zentraler Bedeutung ist in diesem Zusammenhang, dass
Stadt und Umland gleichberechtigte Partner sind und
beide Seiten von Beginn an in die Konzepterstellung
eingebunden werden.

Eine umfassende Begehung ist nicht unbedingt erforder-
lich, sie tragt jedoch dazu dabei, die Bedarfe durch die
Verknipfung von bestands- und personenbezogenen
Daten stérker zu fundieren. Ein pragmatischer Ansatz ist
die Begehung von Teilbereichen gekoppelt mit der Nut-
zung der dargestellten HilfsgroBen. Um kleinraumige
Prozesse abbilden zu kdnnen, sollten Daten der Melde-
amter ausgewertet werden. Die Daten sind in der Regel
kostenfrei und kénnen fur unterschiedliche Zeitpunkte
auf nahezu beliebiger Mal3stabsebene ausgewertet wer-
den.



- 133 -
12 Anhang



-134 -

Anhang 1 Altersstruktur unter 18 i‘f: .
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Anhang 13 Ubersichtskarte Wohnbauflachenpotenziale
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Anhang 14 Wohnbauflachenpotenziale

Flache 1 SchulstralRe/Wasserstralle

Grundstiicksflache:
ca. 700 m2

Gebaudetypologie:
Mehrfamilienhaus

Wohneinheiten:

10 WE (ca. 550 m? Wfl.; Durchschnitt

je 55 mz?; 2-geschossig + DG)

Planungsrecht:
B-Plan Nr. 3.2

Flache 2 Bakerweg

Grundstucksflache:
ca. 700 m2

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
1WE

Planungsrecht:
nach § 34 BauGB bebaubar

Flache 3 Am Ratsteich

Grundstuicksflache:
ca. 450 m2

Gebéaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
1WE

Planungsrecht:
nach § 34 BauGB bebaubar
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Flache 4 Griner Weg

Grundstiicksflache:
ca. 1.150 m2

Gebéaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
2 WE, wird zurzeit von 1 WE bebaut

Planungsrecht:
nach 8§ 34 BauGB bebaubar

Flache 5 | Am Muhlengraben

Grundstucksflache:
ca. 220 mz

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
1WE

Planungsrecht:
nach 8 34 BauGB (wahrscheinlich)
bebaubar

Flache 6 | Eichenweg/Schmilauer Stral3e

Grundstucksflache:
ca. 8.200 mz

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
16 WE

Planungsrecht:
B-Plan Nr. 41, Ostteil mit RH bebau-
bar; Mitte/Westteil als Griinflache
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Flache 7 Seedorfer Stral3e

Grundstuicksflache:
ca. 14.800 m2

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus, Reihenhaus,
Mehrfamilienhaus

Wohneinheiten:
mind. 30 WE

Planungsrecht:

§ 35 BauGB unbeplanter Innenbereich
z.Zt. nicht bebaubar, Bauleitplanung
fir Bebauung notwendig

Flache 8 Bergbuschschlag

Grundstucksflache:
ca. 500 m2

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus, tlw. auch Mehrfamili-
enhaus

Wohneinheiten:
1WE

Planungsrecht:
nach § 34 BauGB bebaubar

Flache 9 Schweriner Stralle

Grundstuicksflache:
ca. 5.000 mz

Gebaudetypologie:
Reihenh&user

Wohneinheiten:
16 WE (nach B-Plan)

Planungsrecht:
B-Plan Nr. 62, 1. Anderung
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Flache 10 | Elbinger Stral3e

Grundstiicksflache:
ca. 2.200 mz

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
4 \WE

Planungsrecht:
nach § 34 BauGB bebaubar

Flache 11 | zittschower Weg

Grundstucksflache:
ca. 800 m2

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
1WE

Planungsrecht:

nach § 34 BauGB bebaubar, ggf. auch
Gewerbe- oder Mischnutzung méglich

Flache 12 | Marienburger Stral3e

Grundstucksflache:
ca. 1.500 mz

Gebéaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
3WE

Planungsrecht:
nach B-Plan Nr. 62 bebaubar
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Flache 13 | Jacob-Falke-Weg

Grundstuicksflache:
ca. 500 m2

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
1WE

Planungsrecht:
nach § 34 BauGB bebaubar

Flache 14 | Sudetenstrale

Grundstuicksflache:
ca. 600 m2

Gebéaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
1 WE

Planungsrecht:
nach 8§ 34 BauGB bebaubar

Flache 15 | Mollner Stral3e

Grundstucksflache:
ca. 1.000 mz

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
2 WE

Planungsrecht: n
ach § 34 BauGB bebaubar
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Flache 16 | An der Bahn

Grundstuicksflache:
ca. 2.100 + 1.200 m2

Gebaudetypologie:
Mehrfamilienhaus

Wohneinheiten:

47 WE (ca. 2.600 mz Wfl.; Durch-
schnitt WE je 55 m?; 2-geschossig +
DG)

Planungsrecht:
nach B-Plan Nr. 28 bebaubar, Schall-
schutzproblematik von Bahn

Flache 17 | Barkenkamp Zwei

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus, Reihenhaus, Mehr-
familienhaus

Planungsrecht:

nach B-Plan Nr. 52.1I1 ,Barkenkamp
Zwei“ bebaubar, noch unerschlossene
Flache von ca. 60 Grundstlicken

Flache 18 | Schonberger StralRe | (Ziethen)

Grundstucksflache:
ca. 5.700 mz

Gebéaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten: 10 WE
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Flache 19 | Schonberger Stralie Il (Ziethen)

s BTG 7
./~“' v$ . G =

Grundstuicksflache:
ca. 1.800 m2

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
3WE

Flache 20 | DorfstralBe 3 (Harmsdorf)

Grundstuicksflache:
ca. 2.750 mz

Gebéaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
5WE

Flache 21 | Siedlung (Harmsdorf)

Grundstucksflache:
ca. 450 m2

Gebaudetypologie:
Einfamilienhaus

Wohneinheiten:
1WE
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