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Datum: 30. Januar 2012, 17.00 — 19.10 Uhr
Ort: Stadt Eutin — Fachbereich Bauen, Lubecker StraRe 17, 23701 Eutin

Moderation: GEWOS, Herr Arnold

1. Ablauf

17.00 Uhr Ankunft der Teilnehmer

17.05 Uhr BegrifRung
durch Herrn Schulz (Burgermeister) und Herrn Rubelt (Stadt Eutin)

17:15 Uhr Inputreferat - ISEK/ WMK
e Projektstand (BPW)

e Befragungsergebnisse - Datenabfrage Wohnungsunterneh-
men/Eigentimerbefragung (GEWOS)

e Wohnungsmarktprognose

17.45 Uhr Arbeitsphase — Leitziele und MaBnahmen fir die zuklnftige Entwicklung
des Wohnungsmarktes Eutin

e Erarbeitung von MalRnahmen zur Weiterentwicklung des
Wohnungsmarktes

19.00 Uhr Abschluss und Ausblick
e Fertigstellung des Wohnungsmarktkonzeptes (GEWOS)

¢ Einbindung der Ergebnisse in das ISEK Eutin (Stadt Eutin)



Teilnehmer

Herr Adler

Herr Bielke
Frau Millfahrt
Herr Lunau
Herr Rubelt
Herr Rudzig
Herr Rupprecht
Herr Schlegelmilch
Herr Schulz
Frau Stange
Herr Stein

Herr Thede

Herr Wohlert

Herr Arnold
Herr Sojka

Architekturbiro Adler & Roth
Architekturbiiro Bielke & Struve
Stadt Eutin

Ostholsteiner Behindertenhilfe
Stadt Eutin

Volksbank Raiffeisenbank
Sparkasse Holstein

ISEK

Blurgermeister Eutin

Stadt Eutin

Deutscher Mieterbund
Grundbesitzverwaltung Semmelhaack

Wankendorfer Baugenossenschaft
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3. Handlungsfelder und MaRnahmen

I. Familiengerechter Wohnungsneubau

Folgende MaRnahmen wurden erarbeitet:

e Bau von grof3en Mietwohnungen

¢ Flexiblen Wohnungsbestand schaffen
e Ankauf von Belegungsrechten prufen

e Familien-Bonus (bei Grundstiickskauf)
e Wohnraum fur Tagesmiutter schaffen

e Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

e Infrastruktur verbessern
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II. Innerstadtische Wohnprojekte (Nachverdichtung/Inklusion)

Folgende MaRRnahmen wurden erarbeitet:

¢ Mehrgenerationenhaus (Inklusion)

e Unterstutzung/Initiierung von Baugemeinschaften (Grundstiicke vorbehalten
(6-10 WE)

o Uberprifung der Bauleitplanung (Nachverdichtung)

e Durchfihrung von Wettbewerben
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Ill. Energetische Quartiersentwicklung / Generationenwechsel

Folgende MalRnahmen wurden erarbeitet:

e Abriss und Neubau
e Grundstucksmanagement
e Energiekonzept

e Aktivierung der Einzeleigentimer




Iv. Offentlichkeitsarbeit

Folgende MalRnahmen wurden erarbeitet:

e Stadtmarketing
e Runder-Tisch ,Wohnen“

e Wohnberatung

¢ Grundstucksvermarktung intensivieren
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4. Ausblick
e Fertigstellung des Wohnungsmarktkonzeptes bis Ende Méarz (GEWQOS)
e Einbindung der Ergebnisse in das ISEK Eutin (Stadt Eutin)



Stadt Eutin
Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Arbeitskreis Wohnen
30. Januar 2012

BPW baumgort+portner

regionalplanung




AI I f Fachebene Beteiligung Politik
a U BPW baumgart +partner, Birgerinnen und Birger, Arbeitskreise bestehend aus

Verwaltung Stakeholder, Behérden Fraktionsmitgliedern und
ggf. externe Fachleute Verwaltung, polit. Ausschisse

Juli - November 2011

€ 13

Grundlagenermittlung
und Bestandsanalyse

Zielbilddiskussion

Mai - August 2012

Erarbeitung ISEK




Analyseschritte

= Auswertung vorliegender Gutachten und Konzepte

= Ortserkundung und Fotodokumentation

= Expertengesprdache mit ca. 70 Akteuren in vier Runden:
= Freizeit, Kultur, Tourismus und Umwelt
= Wirtschaft, Gewerbe und Einzelhandel

= Wohnen, Wohnumfeld und Soziales

= [dentitat, Baukultur, Innenstadt und Mobilitat




Avuftaktveranstaliung am 26. Okiober 2011 \

= 80 bis100 Birgerinnen und Birger

= Erlauterung der Potenziale und Handlungsbedarfe
= Vorstellung der Entwicklungsziele

= Offene Diskussion mit den Birgern Gber die Ziele

= Priorisierung der Ziele durch die Burger

=) Bestécitigung der Handlungsbedarfe und Ziele durch die
Burger




24 Entwicklungsziele fir Eutin

ORTE und STADTRAUME

WEGE und MOBILITAT

WOHNEN und SOZIALES

KULTUR, FREIZEIT, TOURISMUS und UMWELT

IDENTITAT, STADTGESCHICHTE und
BAUKULTUR

\ o




Die Innentwicklung wird vor der
AuBenentwicklung gefordert!

Uberprifung der Fléchen im Fléchennutzungsplan
Nachverdichtungskonzepte fir Bestandsquartiere
Einrichtung einer Wohnraumbérse

Verlagerung von Betrieben aus Wohngebieten in
Gewerbegebiete




N0
L

Neue Wohnangebote fir

Mobilisierung der Nachverdichtungspotenziale
Festsetzung der Wohnungen in Bebauungsplénen

Wohnen fir ,,Best Ager”
Wohnen fir Singles

Wohnen fir Junge Leute

elfaltige

215 % ’
Die Stadtmitte wird
Wohnangebote bieten!

¥ e ;
. TN y '

WOHNEN+SOZIALES




Die Versorgung in den

3l Wohngebieten wird sichergestellt
y. l

= Verbesserung der Nahversorgungssituation

= Forderung der Kinderbetreuung
= Beratungs- und Betreuungsangebote fir Senioren




Neuburger werden willkommen
geheiBBen!

= Birgerfreundliche Verwaltung = Stérkung von Bildungs-

= Neubirger-Scheckheft U“".I ]

. Weiterbildungsangeboten
=  Umzugsservice .
o L s = Mehrsprachige Angebote
= Partnerarbeitsborse

\ WOHNEN+SOZIALES




24 Entwicklungsziele fir Eutin \

IWOHNEN und SOZIALES

= Die Innenentwicklung wird vor der AuRenentwicklung gefordert!
= Die Stadtmitte wird vielfaltige Wohnangebote bieten!
= Die Versorgung in den Wohngebieten wird sichergestellt!

* Neuburger werden willkommen geheilRen!

\ ISEK EUTIN |




Weiteres Verfahren und Ausarbeitung

Best-Practice Recherche zu allen Zielen

Entwicklung und Formulierung von Unterzielen
Erarbeitung von MaBnahmen, Konzepten und Entwirfen
Planerworkshop (17.02.2012)

Birgerwerkstatt (10.03.2012)

Arbeitskreis Innenstadt

Jugendworkshop

@ NO U R WD

Arbeitskreis Politik (aApril 2012)

E

\




Wohnungsmarktkonzept
Stadt Eutin

Felix Arnold
GEWOS GmbH
30.01.2012

© GEWOS
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1- Bestandsanalyse und Bewertung Prozessbegleitung

Thematische Analysen zum Wohnungsmarkt

Auswertung Auswertung von
statistischer Plangrundlagen Begehungen
Daten und Gutachten
Experten- EICHELD T[] Befragung
gespriiche Wt_)hnungs- _prlva_’_ter
wirtschaft Eigentimer

Vertiefungsanalyse Mitwirkung bei
preisgunstiger Wohnraum ISEK-

Veranstaltungen
Fortschreibung
Wohnungsbestand
Ermittlung des
Neubaubedarfs

Prozessablauf

Wohnungsmarktprognose
Bevolkerungs-
prognose
Haushaltsprognose

1. Sitzung
AG Wohnen

.

Gesamtbewertung und Handlungsbedarf
Wohnungsmarkt Eutin
2 © GEWOS
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Prozessablauf

2- Handlungs- und MaBnahmenempfehlungen Prozessbegleitung

Konzeptionelle Aussagen

zur Wohnungsmarktentwicklung Eutin Aﬁ?ﬂ::zoll::gn
(Gesamtstadt und Standortquartiere)
Orientierungshilfe
inkl. MaRnahmevorschlagen und Umsetzungsempfehlungen
Erganzung des Monitoringsystems ISEK Abschluss-
inkl. Indikatorenset, Quellenverzeichnis und Datenbank mit bericht

verwendeten Datensétzen

3 © GEWOS
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Ein- und Auspendler 1998 bis 2010

5000

4000

3000

2000

1000

-1000 -

-2000 -

-3000

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

== Einpendler = Auspendler —Pendlersaldo

Quelle: Agentur fur Arbeit

4 © GEWOS
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Pendlerbeziehungen

Starkste Verflechtungen

bestehen mit:

« dem direkten Umland
(Malente) und

« der Stadt Lubeck

Neumiinster Neustadt i.H.

Pendlersalden

Eutin 2010

B = -50Personen

Bad Oldesloe B < -25Personen
£ OPersonen
< 25Personen
£ 50Personen

M < 100Personen

M > 100Personen
Quelle: Agentur fiir Arbeit ‘rg

Liibeck

5 © GEWOS
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Gebaudestruktur

%
o Eigentimerbefragung:
60% * Informationen zu 292 Wohneinheiten
« davon 145 selbstgenutzt
50% — Datenabfrage Wohnungsunternehmen

* Informationen zu 1.741 Wohneinheiten

40%
30%
20%
10%
0%
Einfamilienhaus  Zweifamilien-/ Reihenhaus  Mehrfamilienhaus Sonstiges
Doppelhaus

Eutin mBefragung

Reihenhauser sind in der offiziellen Statistik nicht ausgewiesen Quelle: Eigentimerbefragung

§) © GEWOS
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Wohnungen nach Gebaudetyp

120

100

Einfamilienhaus Zweifamilien-/ Reihenhaus Mehrfamilienhaus Sonstiges
Doppelhaus
m VVermietet = Selbstgenutzt Quelle: Eigentimerbefragung

7 © GEWOS
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Baualtersstruktur

50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%
Bis 1918 1919 bis 1949 1950 bis 1959 1960 bis 1969 1970 bis 1979 1980 bis 1989 Ab 1990

m Privateigentimer  ®m\Wohnungsunternehmen Quelle: Eigenttimerbefragung,
Wohnungsunternehmen

8 © GEWOS
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Geplante Wohnungsverkaufe

100%
90%

80%

60%

40%

20%

8%
2% .
0% | ‘
Kein Verkauf geplant Ja, bereits Verkauf mittelfristig geplant
Verkaufsbemuhungen (bis 6
Monate) Quelle: Eigentimerbefragung

9 © GEWOS



Gebaudezustand

GEWOS

Privateigenttiimer Wohnungsunternehmen

78%
735%

1%

Gut bis sehr gut
‘ Teilweise renovierungsbedurftig

‘ Stark renovierungsbedurftig Quelle: Eigentimerbefragung,

Wohnungsunternehmen

© GEWOS




Alten-/behindertengerechter

Zustand der Wohnungen GEWOS_

Ein Verbleib im Alter oder bei
korperlichen Beeintrachtigungen ist ...

MFH: 20%
EFZH/RH: 27%

... ur mit
umfangreichen
... mit kleineren ﬁgﬂﬁ:ﬁ?ﬂigiﬁ
Anpassungsmalin 2504
. 0 ahmen madglich
MFH: 40% 500

EFZH/RH: 50%

... schon jetzt
moglich
30%

MFH: 40%
EFZH/RH: 23%

MFH beinhaltet ebenfalls ,Sonstige Gebaudetypen® S
Quelle: Eigentimerbefragung

11 © GEWOS




Modernisierungsbedarfe
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Im Wohngebaude GEWOS_

Energetische Sanierung

Heizungsaniage I 0

24%

Erneuerung des Daches * 26%

24%

39%

- I 20%
Fassadenanstrich / Putz 15%
Eingangsbereich / Barrierefreiheit — 11220&
- I s
Versorgungsleitungen 109
I 4%
Treppenhaus 12%
Grundrissanderung _3%5%
Komplettsanierung 00* 5%
Larmschutzmaflinahmen 4%
0%
0% 10% 20% 30% 40% 50%
mEZFH © MFH

Mehrfachnennungen maoglich, Anteile bezogen auf Wohngebaude mit Modernisierungsbedarf Quelle: Eigentiimerbefragung

12 © GEWOS
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Bevolkerungsprognose Eutin 2025

Anzahl Einwohner

18.000
Prognose

17.200 | "TT== -~ 2009 bis 2025: -1,3 %
16.400

Tatsachliche

Entwicklung
15.600

Prognose
: . o

14.800 2009 bis 2025: - 7,7 %
14000 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I

Quelle: Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2025 (Innenministerium SH) und eigene Berechnungen

13 © GEWOS




1]
Altersstruktur (Basisvariante) W
GEWOS

100% -
| 4% | 0 0
90 o - 6 A m (iber 80 Jahre
(0 — -_
80% —. . .— = 70 bis 80 Jahre
70% — 149,
0 ® 60 bis 70 Jahre
60% 18 16%  14%
50% +—— — — S — 50 bis 60 Jahre
27%
0% o 24% 4% 259 |
30 bis 50 Jahre
30% — — T — —
11% 12%
o I ° - 12% 1% 20 bhis 30 Jahre
20%
0 4 ot | |
10% el 19% 18% 18% unter 20 Jahre
0% . . . .
2010 2015 2020 2025

14 © GEWOS




Kernaussagen (Basisvariante)

» Deutlicher Sterbetiberschuss
« Zahl der kleineren Haushalte (bis zwei Personen) nimmt zu
« Zahl der grof3eren Haushalte reduziert sich

 Die Zahl der Haushalte im Alter von bis zu 45 Jahren wird sich
bis 2025 stark reduzieren

» Lediglich die altere Generation (60 und mehr Jahre) wird bis 2025
einen Anstieg der Zahl der Haushalte verzeichnen

» Deutliche Wanderungsgewinne

» Geringes Leerstandsrisiko

15 © GEWOS




Wohnraumnachfrage und Neubaubedarf

2010 - 2025

Bevolkerung: -1 % (- 8 %)
Haushalte: + 5% (-2 %)

Neubaubedarf von
830 Wohnungen (55 p.a.)

(Neubaubedarf von
Quelle: Ifs; eigene Berechnungen 395 Wohnungen - 206 pa)

16 © GEWOS




H
Qualitativer Ersatzneubau i
GEWOS

unabhangig von der Bevdlkerungs- und
Haushaltsentwicklung ...

Bedarf flr qualitativen Ersatzneubau

« Bauliche Mangel, energetische Beschaffenheit
« Keine zeitgemalien Grundrisse

« Zusatzbedarf fur altersgerechte Wohnformen

17 © GEWOS




Neubaubedarf 2025 (Basisvariante)

GEWOS

Zusatzbedarf = 435

Ersatzbedarf = 395

Neubaubedarf insgesamt = 830 WE

MFH =400 EFH =430

© GEWOS




Ruckblick -

« Hohe Nachfrage nach altersgerechten Wohnungen
(Zuzug von Haushalten 60+)

« Gutintegrierte Mehrfamilienhausbestande

« Bestande Uberwiegend modernisiert

« Zentrale Lagen stark nachgefragt

« Abriss und Neubau derzeit (noch) kein Thema
 Bedarf an gro3en Wohnungen zur Miete

- Offentlichkeitsarbeit notwendig

19 © GEWOS




Handlungsfelder

Familiengerechter Wohnungsneubau

Innerstadtische Wohnprojekte
(Nachverdichtung/Inklusion)

Energetische Quartiersentwicklung/
Generationenwechsel

Offentlichkeitsarbeit

20 © GEWOS




Weiteres Vorgehen

© GEWOS




Weiteres Vorgehen

 Ergebnissynthese und Konzepterstellung bis Marz

« Abschluss und Berichtslegung bis Ende Méarz

* Integration der Ergebnisse in das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK)

22 © GEWOS




Sie erreichen uns...

Friedbergstr. 39  Maurienstralie 5 Springerstralde 3
14057 Berlin 22305 Hamburg 04105 Leipzig

Telefon: 040/69712-0

Fax: 040/69 712 — 220
E-Mail: Info@gewos.de
Internet: http://www.gewos.de

23 © GEWOS
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Bevolkerung 2010

Frauen Manner

Niedrige
Geburtenrate
zum Ende des
Zweiten
Weltkriegs

Baby-Boom det
50er und 60er

Pillenknick

200 150 100 50 0 0 50 100 150 200

Quelle: GEWOS

24 © GEWOS
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