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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Mit der Erarbeitung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde die Zielstellung verfolgt, in enger
Zusammenarbeit mit wichtigen Wohnungsmarktakteuren

4 die Entwicklungen auf dem regionalen Wohnungsmarkt zu analysieren und zu prog-
nostizieren,

O den wohnungspolitischen Handlungsbedarf zu erkennen und
U geeignete MalRnahmen vorzuschlagen.

Insbesondere ging es darum, die kiinftige Gewichtung von Neubau- und Bestandspolitik zu bestim-
men und die Marktsegmente bzw. Wohnungsbestande zu identifizieren, fir die ein besonderer Hand-
lungsbedarf besteht bzw. bestehen wird. Die Ergebnisse des Wohnraumversorgungskonzeptes
kénnen der Stadt Kappeln dabei helfen, den Férdermittelbedarf gegentiber dem Land fundiert zu be-
grinden und die Wirkung und Nachhaltigkeit der eingesetzten Mittel zu messen.

Zur Erarbeitung des Konzeptes wurde unter Filhrung des Bauamtsleiters eine spezielle Projektgruppe
eingerichtet, der Mitarbeiter der Stadtverwaltung, der BIG-Stadtebau und der beiden beauftragten Bi-
ros angehorten. Die Projektleitung Gbernahm die BIG-Stadtebau. Die Mitwirkung der Dr. Hélling &
Partner Unternehmensberatung und der Planungsgruppe 4 ermdglichte es, sowohl wohnungswirt-
schaftliche als auch stadtplanerische Themen fachlich fundiert zu bearbeiten. Bei der Projektdurchfih-
rung fanden die inhaltlichen Anforderungen der Arbeitshilfen des Innenministeriums des Landes
Schleswig-Holstein zur Erstellung kommunaler Wohnraumversorgungskonzepte Beriicksichtigung.

Die wichtigsten Informationsquellen fur das Projekt waren

O die Daten des Statistischen Amtes, der Stadtverwaltung, des Gutachterausschusses und der
beteiligten Wohnungsunternehmen,

U der Informationsaustausch und die Abstimmung zu Projektergebnissen im Rahmen von drei
Workshops,

O die eigene Begehung von ausgewahlten Stadtgebieten und die Abstimmung der Informatio-
nen mit dem Bauamt und

4 die schriftliche Befragung von Experten vor Ort.

Die offentlich zuganglichen Daten des Statistikamtes Nord stellten eine wichtige Datenbasis zur Ana-
lyse dar. Um Besonderheiten in der Entwicklung von Kappeln erkennen zu kdnnen, wurden bei der
Analyse vergleichende Betrachtungen zur Entwicklung im Land, im eigenen sowie benachbarten
Landkreis, in den Umlandgemeinden und in ausgewahlten Vergleichsstadten angestellt. Als Umland-
gemeinden wurden eingruppiert Dérphof, Karby, Winnemark, Arnis, Brodersby, Grodersby, Oersberg,
Rabenkirchen-Faullick, Hasselberg, Maasholm, Rabel und Stoltebill. Der Gruppe Vergleichsstadte
wurden zugeordnet Eckernférde, Schleswig, Stiderbrarup und Gelting.

Des Weiteren wurde auf Daten der Stadtverwaltung zuriickgegriffen. Aufgrund eines Brandes in der
Stadtverwaltung im Jahre 1999 waren allerdings die benétigten Daten erst ab dem Jahr 2000 verflg-
bar.

Zu den gréRten Wohnungsanbietern in Kappeln zahlen die WOBAU Wohnungsverwaltung GmbH aus
Kiel, die Wohnungsbaugesellschaft Rebien mbH aus Hamburg und die GEWOBA Nord Baugenos-
senschaft eG aus Schleswig. In Summe verfligen die drei Unternehmen Uber rund ein Drittel aller
Mietwohnungen in Kappeln. Zu Projektbeginn wurden alle drei Unternehmen angeschrieben, um Da-
ten zu ihrem Bestand zu erbitten und eine Mitwirkung bei der Erarbeitung des Konzeptes anzubieten.



Zwei der Wohnungsunternehmen, die WOBAU Wohnungsverwaltung GmbH und die Wohnungsbau-
gesellschaft Rebien mbH, beteiligten sich am Projekt und stellten Daten zum Wohnungsbestand und
zum Leerstand zur Verfigung.

Die Workshops wurden mit dem Ziel durchgefuihrt, allen Projektbeteiligten die Ergebnisse zu den ein-
zelnen Themenkomplexen vorzustellen, zu diskutieren und abzustimmen. An den Workshops nahmen
Vertreter der Stadtverwaltung, der beiden oben genannten Wohnungsunternehmen, des Haus- und
Grundbesitzervereins, der Fraktionen im Gemeinderat und des Innenministerium des Landes teil. Es
wurden drei Workshops mit folgenden Inhalten durchgefuhrt.

Workshop 1 am 16.1.2006
U Analyse der Wohnungsmarktentwicklung
U Bildung von Szenarien zur Wohnungsbedarfsprognose bis 2015

O Datenbereitstellung

Workshop 2 am 4.7.2006
O Vorstellung und Abstimmung der Uberarbeiteten Wohnungsbedarfsprognose bis 2020

U Analyse der Wohngebiete (Wohnungsbestandsanalyse)

Workshop 3 am 19.2.2007
U Zusammenfassung der Analysen und Prognosen
0 Handlungsbedarf und MalZnahmen

O Abstimmung zur Ergebnisdokumentation

Durch das Bauamt wurden fiir alle Stadtgebiete Daten zu den vorherrschenden baulichen Strukturen
zusammengestellt. Im Friuhjahr 2006 wurden eine Begehung der Stadtgebiete Ellenberg und
Dothmark durch Mitarbeiter der Planungsgruppe 4 GmbH vorgenommen, um stadtebauliche Stérken
und Schwachen der Gebiete festzustellen. Die Auswahl der Gebiete und die Ergebnisaufbereitung
erfolgten in Abstimmung mit dem Bauamt.

Im Zeitraum September bis November 2006 wurde eine schriftliche Expertenbefragung durchgefiihrt.
Befragt wurden Vertreter von drtlichen Wirtschaftsvereinen (Verein ,Pro Kappeln* e.V. und Wirt-
schaftskreis Kappeln e.V), die IHK Flensburg, ortsansassige Wohnungsverwaltungen und Makler so-
wie der Vorsitzende des Vereins Haus und Grund. Die Themen der Befragung waren die

O Auswirkungen der StandortschlieBung der Bundeswehr auf Wirtschaft, Bevolkerung und Woh-
nungsmarkt

U Einschatzungen zur kiinftigen Entwicklung in Kappeln
U Erfolgschancen der Konversionsprojekte Paralympics-Zentrum und Marina Olpenitz
O Beurteilung der aktuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt in Kappeln

O Erwartungen zur kinftigen Entwicklung von Wohnungsnachfrage und Anpassungsbedarf beim
bestehenden Wohnungsangebot



2. Bestandsaufnahme zum Wohnungsmarkt

2.1. Wirtschaftliche Entwicklungstrends

Beschaftigung und Arbeitslosigkeit

Die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen im eigenen und im angrenzenden Landkreis wider-
spiegelt den Konjunkturverlauf im Zeitraum 1995 bis 2004. Bis 2001 erhohte sich das
Wirtschaftswachstum im Vergleich zur Mitte der 1990er Jahre. Die Beschéftigung stieg an und
die Arbeitslosigkeit ging zurlick. Die nach 2001 eingetretene Verschlechterung der Konjunktur in
Deutschland wirkte sich auch auf die wirtschaftliche Entwicklung der Region aus. Die Beschéfti-
gungsentwicklung war riicklaufig und die Arbeitslosigkeit stieg an.

Im Vergleich zur Entwicklung in den beiden Landkreisen lassen sich fur Kappeln folgende Be-
sonderheiten feststellen. Wahrend die Beschaftigtenzahlen in den Landkreisen bis 2000 stiegen,
verringerte sich die Anzahl der Beschaftigten in der Stadt Kappeln. Ab Mitte der 1990er Jahre
kam es in Kappeln zu mehreren BetriebsschlieBungen und Verlagerungen von Betriebsstatten,
in deren Folge sich die Beschéftigtenzahlen im gewerblichen Bereich verringerten. Demgegen-
Uber wirkte sich der Konjunktureinbruch ab 2002/3 weniger stark auf die Arbeitsplatzsituation in
Kappeln aus als in den beiden Landkreisen. Die Zahl der Arbeitnehmer mit Arbeitsort in Kappeln
erhohte sich im Zeitraum 2000-2004 leicht, wéahrend sie im Land und in den beiden Landkreisen
abnahm.

Abbildung 1: Veranderung der soziaversicherungspflichtig beschaftigten

Arbeitnehmer am Arbeitsort 6/1995 bis 6/2000 und
6/2000 bis 6/2004 / Datengrundlage: Statistisches Amt
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Im Jahr 2004 waren in Kappeln je 1.000 Einwohner 309 Arbeitnehmer beschéftigt. Der Vergleich
zu den Umlandgemeinden, in denen lediglich 85 Arbeitnehmer je 1.000 Einwohner beschaftigt
waren, veranschaulicht die Rolle, die Kappeln fiir die Beschéftigung in der Region spielt. In Rela-
tion zur Einwohnerzahl fiel das Arbeitsplatzangebot in Kappeln allerdings etwas geringer aus als
im Durchschnitt der Vergleichsstéadte. In den Vergleichsstadten waren im Jahr 2004 381 Arbeit-



nehmer je 1.000 Einwohner registriert. Aus Tabelle 1 wird ersichtlich, dass in allen Vergleichsre-
gionen die Anzahl der beschaftigten Arbeitnehmer je 1.000 Einwohnern im Zeitraum 1995 bis
2004 rucklaufig waren. In Kappeln blieb dagegen die Beschaftigtenzahl in Relation zur Einwoh-
nerzahl konstant.

Tabelle 1: Soziaversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer am Arbeitsort je 1.000 Einwohner /
Datengrundlage: Statistisches Amt

1995 2000 2004
Kappeln 305 300 309
Umlandgemeinden 131 133 85
Vergleichsstadte 418 397 381
LKr Schleswig-Flensburg 225 219 206
LKr Rendsburg-Eckernforde 252 247 229
BL Schleswig-Holstein 301 294 276

Wahrend die Veranderung der Arbeitnehmerzahl am Arbeitsort als Indikator fur die Entwicklung
des Arbeitsplatzangebotes innerhalb einer Stadt angesehen werden kann, gibt die Arbeitnehmer-
zahl am Wohnort Aufschluss tber die Beschaftigungslage der Einwohner der Stadt. Im Zeitraum
1995 bis 2000 ging in Kappeln die Zahl der Einwohner mit einem sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigungsverhéltnis zuriick. Diese Entwicklung korrespondiert mit dem Rickgang der Ar-
beitsplatze in Kappeln. Eine &hnliche Entwicklung vollzog sich auch in den ausgewahlten Ver-
gleichsstadten. Dagegen stieg in den beiden Landkreisen und im Umland bis 2000 die Anzahl
der sozialversicherungspflichtig beschéftigten Einwohner. Die Verschlechterung der konjunkturel-
len Lage fiihrte bis 2004 in Kappeln wie in allen anderen Vergleichsregionen zu einem Rick-
gang bei den soziaversicherungspflichtig beschaftigten Einwohnern. Dieser Riickgang fiel in
Kappeln starker aus als in den beiden Landkreisen, aber geringer als in den Vergleichsstadten.

Abbildung 2 : Veranderung der soziaversicherungspflichtig beschéftigten
Arbeitnehmer am Wohnort 6/1995 bis 6/2000 und
6/2000 bis 6/2004 / Datengrundlage: Statistisches Amt

B Kappeln M Vergleichsstadte Umlandgemeinden
LKr Schleswig-Flensburg LKr Rendsburg-Eckernférde  ® BL Schleswig-Holstein
4%
1,9% 2%
||

-2,0%

-5,8%

-10,5%
1995-2000 2000-2004




Bemerkenswert ist, dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten mit Wohnort
Kappeln in der Periode 2000-2004 rucklaufig war, obwohl die Zahl der Arbeitsplatze im selben
Zeitraum leicht anstieg. Die Tabelle 2 veranschaulicht, dass die Beschaftigungslage der Einwoh-
ner nicht nur von dem Arbeitsplatzangebot innerhalb der Stadt bestimmt wird, sondern auch da-
von, wie viele dieser Arbeitsplatze von Beschéftigten mit Wohnsitz auRerhalb der Stadt besetzt
werden (Einpendler) und wie viele Einwohner der Stadt ihren Arbeitsplatz auRerhalb der Stadt
haben (Auspendler). So stieg die Zahl der Arbeitsplatze in Kappeln von 2000 bis 2004 um 41 an,
doch gleichzeitig erhéhte sich die Zahl der Einpendler um 102 Personen und die Zahl der Aus-
pendler sank um 125 Personen.

Tabelle 2 : Soziaversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer in Kappeln /
Datengrundlage: Statistisches Amt
Wohnort
Wohnort Arbeitsort gleich Einpendler Auspendler
Arbeitsort
1995 2.695 3.087 1.520 1567 1175
2000 2.641 2.983 1.338 1645 1303
2004 2.455 3.024 1.277 1747 1178
Veranderun-
gen
2000 zu 1995 -54 -104 -182 78 128
2004 zu 2000 -186 41 -61 102 -125

Der Beschéftigungsgrad der Wohnbevélkerung in Kappeln und in seinen Umlandgemeinden war
im betrachteten Zeitraum geringer als im Land und in den beiden Landkreisen. Je 1.000 Einwoh-
ner gab es im Jahr 2004 in Kappeln 251 sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer.
Im Landesdurchschnitt waren 302 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte je 1.000 Einwohner
registriert.

Tabelle 3 : Soziaversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer am Wohnort je 1.000 Einwohner /
Datengrundlage: Statistisches Amt

1995 2000 2004
Kappeln 266 265 251
Umlandgemeinden 261 257 244
Vergleichsstadte 313 301 274
LKr Schleswig-Flensburg 298 295 275
LKr Rendsburg-Eckernforde 317 310 294
BL Schleswig-Holstein 332 322 302

Wie Abbildung 3 zeigt, korrelierte die Arbeitslosenquote im Land mit dem konjunkturellen Verlauf.
Grundsatzlich ist dieser Trend auch fir die beiden Landkreise zu erkennen. Das Niveau der Ar-
beitslosigkeit lag jedoch etwas niedriger als im Landesdurchschnitt. Der Anstieg der Arbeitslo-
senquote im Zeitraum 2001 bis 2004 fiel im Landkreis Rendsburg-Eckernférde vergleichsweise
gering aus.



Abbildung 3:

Entwicklung der Arbeitslosenquote /

Datengrundlage: Statistisches Amt
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In Kappeln stieg die Zahl der registrierten Arbeitslosen von 2000 bis 2004 — so wie im Landes-
durchschnitt- deutlich an. Im Land waren in 2004 rund 21% mehr Menschen arbeitslos gemeldet
als in 2000. In Kappeln erhdhte sich die Arbeitslosenzahl um 18%.

Abbildung 4 zeigt, dass das Niveau der Arbeitslosigkeit in Kappeln geringfligig unter dem Lan-
desdurchschnitt lag. Im Vergleich zum eigenen Landkreis waren jedoch bis 2003 in Kappeln rela-
tiv mehr Personen als Arbeitslose gemeldet. In 2004 verringerte sich in Kappeln die Anzahl der
Arbeitslosen je 100 Einwohner im erwerbsfahigen Alter entgegen dem Landestrend und ent-

sprach damit dem Wert fur den eigenen Landkreis.

Abbildung 4: Arbeitslose ie 100 Personen in erwerbsfahigen Alter (15- bis 65-Jahrige) /
Datengrundlage: Statistisches Amt
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Kaufkraft der Bevolkerung
Abbildung 5 stellt die Kaufkraft von Kappeln und den Vergleichsregionen in Relation zum Bun-
desdurchschnitt dar.

Abbildung 5: Kaufkraft je Einwohner im Jahr 2006 in Relation zum Bundesdurchschnitt
(Deutschland = 100) / Datengrundlage: GFK

104 103
92 96 94
| I I I

Kappeln Umlandgemeinden Vergleichsstadte LKr Schleswig- LKr Rendsburg- BL Schleswig-
Flensburg Eckernforde Holstein

Die durchschnittliche Kaufkraft in Schleswig-Holstein betrug 2006 18.075 EUR pro Person. Damit
lag die Kaufkraft des Landes um 3% uber dem Bundesdurchschnitt. Mit 15.037 EUR Kaufkraft
pro Einwohner war der Wert fir Kappeln nicht nur deutlich unter dem Landes- sondern auch un-
ter dem Bundesdurchschnitt. Die Einwohner von Kappeln verfligten 2006 Uber ein um 15% ge-
ringeres Einkommen als im Bundesdurchschnitt. Auch im Vergleich zum Umland und zum
eigenen Landkreis fiel die Einkommenssituation in Kappeln ungunstiger aus.
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2.2. Bevoélkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl von Kappeln schwankte im Zeitraum 1987 bis 2005 (per 30.6.) zwischen
9.799 (2004) und 10.326 (1997). Bis 1990 war eine starke Zunahme der Bevdlkerungszahl zu
verzeichnen. Bis Mitte der 1990er Jahre verringerte sich die Einwohnerzahl geringfligig bzw.
stagnierte. 1995 bis 1997 kam es erneut zu einem Bevoélkerungsanstieg. Die Periode 1998 bis
2003 war durch einen stetigen Rickgang der Einwohnerzahl gekennzeichnet. Seit 2004 stag-
nierte die Bevolkerungszahl. Im Juni 2005 lebten in Kappeln fast so viele Einwohner wie im Jahr
1987.

Abbildung 6: Einwohnerzahl von Kappeln / Datengrundlage: Statistisches Amt
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Wéhrend Kappeln seit 1990 einen Einwohnerschwund um durchschnittlich -0,3% p.a. hinnehmen
musste, nahmen die Bevdlkerungszahlen im Land und in den Landkreisen bestandig zu. Aller-
dings verlangsamte sich das Bevdlkerungswachstum im Land und in den Landkreisen in den
letzten Jahren erheblich. Kappeln wies damit eine deutlich ungiinstigere Bevélkerungsentwick-
lung als das Land und der eigene Landkreis auf. Abbildung 7 zeigt aber auch, dass seit Mitte der
1990er

Abbildung 7: Einwohnerzahl von Kappeln / Datengrundlage: Statistisches Amt
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Jahre die Vergleichsstadte und nach 2000 auch das Umland von Kappeln von einem Bevolke-
rungsruckgang betroffen waren.

Die Einwohnerzahlen entwickelten sich in Kappeln im Vergleich zum Land und zum eigenen
Landkreis deshalb ungtinstiger, weil bezogen auf die gesamte Periode 1987-2004 keine Wande-
rungsgewinne entstanden. Das Bevolkerungswachstum des Landes und der Landkreise ent-
sprang den hohen Wanderungsgewinnen. Dagegen starben in allen betrachten Regionen in
Summe der Jahre 1987-2004 mehr Menschen als geboren wurden. In Summe der gesamten Pe-
riode fielen diese Sterbelberschiisse in Kappeln sogar etwas niedriger aus als im Landesdurch-
schnitt.

Abbildung 8: Veranderung der Bevolkerung von 1987 bis 2004 insgesamt,
infolge des Wanderungssaldos und infolge der Sterbeiiberschiisse/
Datengrundlage: Statistisches Amt
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Die etwas giinstigere natirliche Bevdlkerungsentwicklung in Kappeln wurde allerdings durch die
Geburtenuberschiisse bis 1995 verursacht. Im Zeitraum 2000-2004 war der Sterbeiiberschuss in
Kappeln hoher als im Land und in den beiden Landkreisen.



Abbildung 9: Durchschnittlich jahrlicher Geburten- bzw. Sterbeuberschuss je
1.000 Einwohner (1987-2004) / Datengrundlage: Statistisches Amt
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Die Sterbeliberschiisse hahmen tendenziell in allen TeilrAumen zu, wobei dieser Trend in Kap-
peln starker ausgepragt war.

Abbildung 10 veranschaulicht, dass die Wanderungsverluste von Kappeln vor allem in der ersten
Hélfte der 1990er Jahre anfielen. Bis 2004 verringerten sich die Wanderungsverluste deutlich. Im
Jahr 2004 wurden sogar leichte Wanderungsgewinne realisiert.

Die Uberdurchschnittichen Wanderungsgewinne der Umlandgemeinden im Zeitraum 1990-1995
und die hohen Wanderungsverluste von Kappeln in dieser Periode deuten auf Wanderungsver-
luste infolge einer Stadt-Umland-Wanderung hin.

Abbildung 10: Durchschnittlich jahrlicher Wanderungssaldo je
1.000 Einwohner (1987-2004) / Datengrundlage: Statistisches Amt
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Fur die Analyse der Wanderungsbewegungen nach Ziel- und Herkunftsregionen wurden die Da-
ten des Einwohnermeldeamtes genutzt. Diese Daten waren fur den Zeitraum ab 1.1.2002 bis
31.12.2004 verfugbar. In Abbildung 11 wurden die durch das Einwohnermeldeamt registrierten
Zu- und Fortzliige in Summe den Werten aus der amtlichen Bevolkerungsstatistik gegentiberge-

13



stellt. Fir die Jahre 2002 und 2003 ergaben sich lediglich geringe Differenzen zwischen den
Werten des Einwohnermeldeamtes und der amtlichen Statistik. Eine erhebliche Abweichung trat

Abbildung 11: Zuzuge nach und Fortziige aus Kappeln (2002-2004) /
Datengrundlage: Statistisches Amt und Einwohnermeldeamt
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jedoch beim Wert fur den Fortzug in 2004 auf. Gegentiber der amtlichen Statistik wurde vom Ein-
wohnermeldeamt die Anzahl der fortgezogenen Personen um 351 hdher ausgewiesen. Die Ursa-
chen fur die Datenabweichungen konnten nicht geklart werden. Bei der Analyse wurde deshalb
die durch die amtliche Statistik ausgewiesene Anzahl der Fortziige fiir 2004 zugrunde gelegt und
von einer eingeschrénkten Aussagekraft der Fortzugsdaten des Einwohnermeldeamtes fur das
Jahr ausgegangen.

Abbildung 12 zeigt die Wanderungssalden nach Ziel- und Herkunftsgebieten fiir den Zeitraum
2002 bis 2004. In Summe ergaben sich fur diesen Zeitraum mit den Umlandgemeinden Wande-
rungsgewinne. Demnach spielten Bevdlkerungsverluste infolge der Stadt-Umland-Wanderung
fur Kappeln in der jlingsten Vergangenheit keine Rolle mehr. Dagegen verlor Kappeln per Saldo
Einwohner aus der Wanderung mit dem eigenen und mit dem benachbarten Landkreis sowie mit
den anderen Landkreisen Schleswig-Holsteins. Aus der Wanderung mit den anderen Bundesléan-
dern entstanden in 2002 und in 2003 in Summe leichte Wanderungsgewinne. Fir 2004 weisen
die Daten des Einwohnermeldeamtes dagegen erhebliche Verluste aus. Aufgrund der vorge-
nannten Abweichungen zu den Daten der amtlichen Statistik erscheinen insbesondere die Wan-
derungsverluste mit den anderen Bundeslandern in ihrer H6he nicht plausibel. Mit dem Ausland
wurden geringe Wanderungsgewinne erzielt.

Abbildung 12: Wanderungssaldo von Kappeln gegeniiber anderen Regionen
(2002-2004) / Datengrundlage: Einwohnermeldeamt

2002 2003 2004
® Umland
45 Restl. Orte der Lkr SL+RD
2227 19 5 10 I Andere Lkr S-H
— T 1 ABL
-8 -2 -3 . -2
11 _20

-23 -26 31 ENBL

-59 73 -68 m Ausland
-92 91

119 unbekannt

Im betrachteten Zeitraum nahm die Zahl der Personen zu, die aus den Umlandgemeinden nach
Kappeln gezogen sind. Nahezu unverandert blieben die Anzahl der Zuziige aus dem eigenen
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Landkreis und dem Nachbarkreis sowie die Zahl der Zuziige aus den anderen Landkreisen des
Bundeslandes. Die Zahl der Zuzlige aus den alten und den neuen Landern verringerte sich bis
2004.

Abbildung 13: Zuziige nach Kappeln nach Herkunftsregionen (2002-2004) /
Datengrundlage: Einwohnermeldeamt

Restl. Orte der
Umland Lkr SL+RD  Andere Lkr S-H ABL NBL Ausland unbekannt W 2002

220 210 205 101
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2003
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83 g1 96 95 3 2004
63
232029
J m 53 4

Die Halfte aller innerhalb von 2002 bis 2004 nach Kappeln zuziehenden Personen kam aus dem
eigenen Landkreis und aus dem Nachbarkreis. Weitere 13% der Zuziige entfielen auf die ande-
ren Landkreise von Schleswig-Holstein. Bei 22% der zuziehenden Personen lag der Herkunftsort
in den alten Landern und bei 11% in den neuen Landern.

Wie die Abbildung 14 zeigt, veranderte sich im Zeitraum 2002 bis 2004 die Anzahl der Fortziige
in das Umland, in die anderen Landkreise von Schleswig-Holstein und in die neuen Lander nur
geringfiigig. Die Fortziige in den eigenen Landkreis und in den Nachbarkreis nahmen tendenziell
zu. Aufgrund der vorgenannten Abweichungen zu den Daten der amtlichen Statistik ist davon
auszugehen, dass in den Einwohnermeldedaten fiir 2004 insbesondere die Fortzige in die alten
Lander mit 218 Personen deutlich zu hoch ausgewiesen wurden. Fir den Zeitraum 2002 bis
2004 wurde deshalb mit einer eher stagnierenden denn ansteigenden Zahl der Fortzlge in die
alten Lander gerechnet.

Abbildung 14: Fortziige nach nach Kappeln nach Herkunftsregionen (2002-2004) /
Datengrundlage: Einwohnermeldeamt

Restl. Orte der
Umland Lkr SL+RD  Andere Lkr S-H ABL NBL Ausland unbekannt m 2002
283297
243 2003
218
150 163 16974
17 445 22 123 12004
91 84 81 94
1 Bl z s
- em B

Die altersgruppenspezifischen Wanderungssalden veranschaulichen, dass Kappeln durch die
Wanderung per Saldo vor allem Einwohner der Altersgruppen 25 bis unter 30 Jahre und 30 bis
unter 50 Jahre verlor. Dagegen erzielte Kappeln Wanderungsgewinne bei den Altersgruppen ab
50 Jahre. Die Wanderungssalden fur 2004 sind nur eingeschrankt aussageféhig, da wie bereits
erwahnt, die Fortziige in 2004 durch das Einwohnermeldeamt zu hoch ausgewiesen werden.

Abbildung 15: Wanderungssalden nach Altersgruppen (2001-2004) /
Datengrundlage: Einwohnermeldeamt
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Die Altersstruktur von Kappeln veranderte sich im Zeitraum 1995 bis 2004 erheblich. Der Anteil
der Altersgruppe mit 60 und mehr Jahren an der Bevdlkerung erhdhte sich von 20% auf 30%.
Demgegeniber verringerte sich der Anteil der 20- bis unter 40-Jahrigen von 35% auf 26%. Riick-
laufig war auch der Anteil der O- bis unter 20-Jahrigen. Diese Verschiebung in der Altersstruktur
vollzog sich zwar auch im Durchschnitt des Landes und im Landkreis, jedoch fielen der Anstieg
des Anteils der Altersgruppe mit 60 und mehr Jahren und der Riickgang des Anteils der 20- bis
unter 40-Jahrigen geringer aus als in Kappeln.

Abbildung 16: Anteil der Altersgruppen an der Bevolkerung in ~ Abbildung 17: Anteil der Altersgruppen an der Bevdlkerung in

1995 / Datengrundlage: Statistisches Amt 2004 / Datengrundlage: Statistisches Amt
M Kappeln  ®LKr Schleswig-Flensburg ~ ®BL Schleswig-Holstein W Kappeln  ®LKr Schleswig-Flensburg ~ ® BL Schleswig-Holstein
35% 30%

27% 28%

26%.,,40,26%  26% 26% 26%

27% 28%
25%
20% 21% 21%

0 bis 20 Jahre 20 bis 40 Jahre 40 bis 60 Jahre 60 Jahre und 0 bis 20 Jahre 20 bis 40 40 bis 60 60 Jahre und
mehr Jahre Jahre mehr

Tabelle 4 zeigt, dass der vergleichsweise hohe Anteil der Altersgruppe 20 bis unter 40 Jahre an
der Bevolkerung von Kappeln im Jahre 1995 auf einen tUberdurchschnittlich hohen Méanneranteil
zurlickzufiihren ist. Fast zwei Drittel aller Einwohner in dieser Altersgruppe waren Manner. Zu
diesem Zeitpunkt war Kappeln noch Standort der Marinewaffenschule und Marinestitzpunkt. Es
ist anzunehmen, dass die dort stationierten Berufssoldaten, die mit Hauptwohnsitz in Kappeln
gemeldet waren, die Ursache fiir diesen hohen Manneranteil waren. Im Jahr 2004 betrug der An-
teil der 20- bis unter 40-jahrigen Manner nur noch 16%. Dieser Riickgang lasst darauf schlieRen,
dass die StandortschlieBungen zu verstarkten Fortziigen von Mannern in dieser Altersgruppe
gefihrt haben.

Tabelle 4 : Anteile der M&nner und Frauen im Alter von 20 bis unter 40 Jahre an der Bevélkerung in 1995 und in 2004
Datengrundlage: Statistisches Amt
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Kappeln BL Schleswig-Holstein | LKr Schleswig-Flensburg

Anteil der Manner im Alter 20 bis 40 Jahre an der Bevolkerung

1995 22% 16% 14%

2004 16% 13% 13%
Anteil der Frauen im Alter 20 bis 40 Jahre an der Bevdélkerung

1995 13% 15% 16%

2004 10% 13% 12%

Die starkere Zunahme des Anteils der Altersgruppe 60 und mehr Jahre stellte die zweite Beson-
derheit in der Entwicklung der Altersstruktur von Kappeln dar. Die Abbildung 18 zeigt, dass in
Kappeln die Einwohnerzahl in dieser Altersgruppe bis 2004 deutlich starker zunahm als im Land
und im Landkreis. Dies lasst sich nicht aus dem in 1995 vorhandenen Altersaufbau der Bevdlke-
rung in Kappeln erklaren. Der Anteil der 50- bis unter 60-Jahrigen, also der Personen, die in 2004
der Altersgruppe ab 60 Jahre und mehr zugerechnet wurden, betrug in Kappeln im Jahr 1995
13,6%. Im Land und im Landkreis war diese Altersgruppe mit 14,6% bzw. 14,1% sogar etwas
starker vertreten.

Abbildung 18: Veranderung der Einwohner im Alter ab 60 Jahre und mehr
im Zeitraum 1995 bis 2004 / Datengrundlage: Statistisches Amt

41%

31%
26%

BL Schleswig-Holstein  LKr Schleswig-Flensburg Kappeln

Die Altersgruppe ab 60 Jahre und mehr wuchs in Kappeln deshalb dynamischer, weil die Stadt in
starkerem Malie Wanderungsgewinne in dieser Altersgruppe realisieren konnte als das im Land
und im Landkreis der Fall war. In Summe ergab sich in Kappeln im Zeitraum 1995 bis 2004 fir
die Altersgruppen ab 50 Jahre ein Wanderungsgewinn von rund 400 Personen. Das waren pro
Jahr durchschnittlich knapp 30 Personen. Diese Wanderungsgewinne waren vor allem darauf
zurlckzufuhren, dass Menschen ihren Altersruhesitz nach Kappeln verlegt haben.
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2.3. Wohnungsangebot

Abbildung 19 zeigt die Entwicklung des Wohnungsbestands in Kappeln. Die letzte Totalerhebung
zum Wohnungsbestand wurde 1987 im Zuge der Gebaude- und Wohnungszahlung vorgenom-
men. Seitdem erfolgt durch das Statistische Amt eine Bestandsfortschreibung, bei der die Zu-
gange aus der Baufertigstellungsstatistik und die Abgénge durch Abrisse sowie BaumalRhahmen
am Bestand beriicksichtigt werden. Fir Kappeln wurde im Jahr 2004 ein Bestand von rund 4.600
Wohnungen ausgewiesen. Im Zeitraum 1987 bis 2004 erhdhte sich der Wohnungsbestand um
fast 700 Wohnungen

Abbildung 19: Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&uden (ohne Wohnheime)
im Zeitraum 1987 bis 2004 / Datengrundlage: Statistisches Amt
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Im Vergleich zum Land und den beiden Landkreisen nahm der Wohnungsbestand in Kappeln
weniger dynamisch zu. Dagegen lag das Wachstum des Wohnungsbestands in Kappeln leicht
Uber dem der Umlandgemeinden und der Vergleichsstéadte.

Abbildung 20: Veranderung der Zahl der Wohnungen im Zeitraum 1987 bis 2004 /
Datengrundlage: Statistisches Amt

W Kappeln MW Vergleichsstadte Umlandgemeinden
M LKr Schleswig-Flensburg LKr Rendsburg-Eckernférde W BL Schleswig-Holstein
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Im Jahr 1987 betrug in Kappeln der Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienh&usern an allen Woh-
nungen 61%. Dieser Anteil blieb Uber den gesamten Zeitraum bis 2004 unverandert. 2004 befan-
den sich 36% aller Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 3% in Nichtwohngebauden.

Der Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienhdusern am Wohnungsbestand war in Kappeln deut-
lich héher als im Landesdurchschnitt und im Durchschnitt der Vergleichsstadte. Dagegen lag der
Anteil in den beiden Landkreisen und im Umland noch tber dem von Kappeln. Das lasst darauf
schlie3en, dass die Wohneigentumsquote in Kappeln hoher ist als im Land aber geringer als im
Landkreis.

Abbildung 21: Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienh&usern an allen Wohnungen
Datengrundlage: Statistisches Amt

H Kappeln M Vergleichsstadte Umlandgemeinden
LKr Schleswig-Flensburg LKr Rendsburg-Eckernférde W BL Schleswig-Holstein
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Tabelle 5 zeigt die Struktur des Wohnungsbestands nach Wohnungsgrof3en. In Kappeln hatten
im Jahr 2004 75% aller Wohnungen mehr als drei Wohnraume. Damit war der Anteil groRerer
Wohnungen in Kappeln héher als im Land aber geringer als im Umland und im Landkreis. Im
Vergleich zum Landesdurchschnitt waren in Kappeln relativ weniger 1- und 3-Raumwohnungen
und relativ mehr 4- und 5-Raumwohnungen vorhanden. Im Umland und im Landkreis lagen ins-
besondere die Anteile von Wohnungen mit 5 und mehr Raumen tber den Werten fir Kappeln.

Tabelle 5 : Anteil der Wohnungen nach Raumanzahl an allen Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden
in 2004 / Datengrundlage: Statistisches Amt
Umland- LKr Schleswig- | BL Schleswig-
Wohnungen mit Kappeln gemeinden Flensburg Holstein

1 Raum 1% 1% 1% 2%
2 Raumen 6% 5% 4% 6%
3 Raumen 18% 17% 16% 21%
4 Raumen 29% 24% 25% 28%
5 Raumen 24% 25% 26% 23%
6 Raumen 12% 14% 15% 12%
7 oder mehr R&umen 10% 14% 13% 9%

Diese Mittellage von Kappeln — gréRere Wohnungen als im Landesdurchschnitt und kleinere
Wohnungen als im Landkreis — steht im Zusammenhang mit dem Anteil von 1-2-Familienhausern



am Wohnungsbestand in Kappeln und den betreffenden Regionen. In 1-2 Familienhdusern, die
zu einem grof3en Teil von den Eigentimern bewohnt werden, sind die Wohnungsgréf3en Uber-
durchschnittlich. In Mehrfamilienhdusern, die zum Uberwiegenden Teil von Mietern bewohnt wer-
den, sind die Wohnungen kleiner als im Durchschnitt.

Abbildung 22 zeigt, dass die Zahl der Baufertigstellungen je 1.000 Einwohner im Land und im
Landkreis Schleswig-Flensburg bis Mitte der 1990er Jahre steil anstiegen und sich danach bis
2002 stetig verringerten. In der Folgezeit stagnierten die Baufertigstellungen auf dem erreichten
Niveau. Fir Kappeln lasst sich von 1987 bis 2004 ein ahnlicher Verlauf der Baufertigstellungen
je 1.000 Einwohner erkennen. Allerdings gab es Perioden, in denen fir Kappeln relativ weniger
Baufertigstellungen zu verzeichnen waren als im Land und im Landkreis. Vor allem zu Beginn
und in der zweiten Halfte der 1990er Jahre fiel die Neubautétigkeit in Kappeln niedriger aus. In
2003 und 2004 naherte sich das Niveau der Baufertigstellung von Kappeln dem Landesdurch-
schnitt an.

Abbildung 22: Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner im Zeitraum 1987 bis 2004
Datengrundlage: Statistisches Amt
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Die Neubautatigkeit in Kappeln wurde vor allem durch den Neubau von Gebauden mit 1 und 2
Wohnungen bestimmt. Hohe Fertigstellungszahlen wurden Mitte der 1990er Jahre mit durch-
schnittlich 40 Wohnungen pro Jahr erreicht. Nach 2000 sank die Baufertigstellung durch den
Neubau von 1-2-Familienhausern auf durchschnittlich 22 Wohnungen pro Jahr.

Abbildung 23: Baufertigstellungen in neu errichteten Gebauden nach Gebaudeart im
Zeitraum 1987 bis 2004 / Datengrundlage: Statistisches
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Der Neubau von Mehrfamilienhdusern spielte vor allem in der zweiten Halfte der 1990er Jahre
eine Rolle. In dieser Zeit wurden jahrlich durchschnittlich 17 Wohnungen neu gebaut. Von 2001
bis 2003 wurden keine Mehrfamilienhduser neu gebaut. Erst in 2004 wurden wieder mehrere
Mehrfamilienhauser mit insgesamt 25 Wohnungen gebaut.

2.4. Aktuelle Marktentwicklung

Die aktuelle Wohnungsmarktlage in Kappeln ist als entspannt zu beurteilen. Einem Wohnungs-
angebot von knapp 4.600 Wohnungen standen im Jahr 2006 schatzungsweise 4.460 private
Haushalte gegenuber. Etwas mehr als die Halfte aller Haushalte wohnte zur Miete. Rund 140
Wohnungen standen leer.

Entwicklung von Wohnungsangebot und -nachfrage

Bei der Analyse der Entwicklung des Verhaltnisses von Angebot und Nachfrage fiir Kappeln stell-
te sich das Problem, dass zwar statistische Daten zum Wohnungsbestand vorlagen aber keine
Informationen zur Entwicklung der Anzahl der privaten Haushalte. Durch die amtliche Statistik
werden fiir Stadte lediglich die Einwohnerzahlen bereitgestellt, die zur Analyse der Nachfrage-
entwicklung innerhalb einer Stadt herangezogen werden kénnen. Jedoch spiegelt die Einwoh-
nerentwicklung nicht in ausreichendem Mal3e die Nachfrageentwicklung wider. Der Grund liegt in
dem schon seit Jahren bundesweit zu verzeichnenden Trend zur Verkleinerung der durchschnitt-
lichen HaushaltsgréRe. So fuhrte zum Beispiel die Verkleinerung der Haushalte auch in Stadten
mit einer stagnierenden bzw. schrumpfenden Bevodlkerung dazu, dass die Wohnungsnachfrage
anstieg. Insofern ist die Zahl der Haushalte ein wichtiger Indikator, um die Nachfrageseite zu
guantifizieren. Statistische Daten zur Anzahl und Struktur der privaten Haushalte sind allerdings
nur auf der Landes- und auf Kreisebene verfligbar. Diese Daten werden im Rahmen des jahrli-
chen Mikrozensus erhoben. Durch dieses Stichproben- und Hochrechnungsverfahren ergeben
sich aber selbst auf der Landesebene teilweise sprunghafte Verédnderungen zwischen einzelnen
Jahren. Im langfristigen Trend lasst sich jedoch ein relativ stabiler Zusammenhang zwischen Be-
volkerungs- und Haushaltsentwicklung erkennen. Nach Berechnungen des Instituts fir Stadtfor-
schung und Strukturpolitik (IfS) lag infolge der Verkleinerung der Haushalte der prozentuale
Zuwachs der Anzahl der Haushalte in Schleswig-Holstein im langfristigen Trend um 0,42 Pro-
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zentpunkte pro Jahr Uber dem prozentualen Zuwachs der Bevdlkerungszahl. Auf dieser Grundla-
ge empfiehlt das IfS zur Analyse der Entwicklung des Verhdltnisses von Angebot und Nachfrage
innerhalb einer Stadt, die Differenz aus der prozentualen Veranderung des Wohnungsbestandes
und der prozentualen Bevélkerungsentwicklung zu bilden. Diese Differenz kann mit dem Wert
verglichen werden, um den der prozentuale Zuwachs der Haushaltszahl den prozentualen Zu-
wachs der Bevolkerungszahl Ubersteigt. Dieser Wert wird berechnet aus der Anzahl der betrach-
teten Jahre mal 0,42 Prozentpunkte pro Jahr. Ist die Differenz aus der Veranderung des
Wohnungsbestandes und der Bevélkerungsentwicklung groR3er als der Wert, um den der prozen-
tuale Zuwachs der Haushalte den prozentualen Zuwachs der Bevolkerung tbersteigt, so hat sich
das Wohnungsangebot schneller entwickelt als die Wohnungsnachfrage. Ist die Differenz aus
Bestandsentwicklung und Bevélkerungsentwicklung dagegen kleiner als der Wert, um den die
Haushaltszahl schneller wachst als die Einwohnerzahl, veranderte sich die Wohnungsnachfrage
schneller als das Wohnungsangebot. Zu beachten ist dabei, dass mit dieser Methode keine di-
rekte Aussage verbunden werden kann, ob ein Uberangebot oder eine Wohnungsknappheit am
Wohnungsmarkt besteht. Vielmehr werden Entspannungs- oder Anspannungstendenzen am
Wohnungsmarkt erkennbar. Unter Beriicksichtigung der Marktsituation zu Beginn des Analyse-
zeitraums lassen sich jedoch anhand dieser Methode auch Ruickschliisse auf die aktuelle Markt-
konstellation ziehen.

Tabelle 6 enthalt fir die Stadt Kappeln und die Vergleichsraume die Differenzen aus der

Tabelle 6 : Differenz Veranderung des Wohnungsbestands und der Bevdlkerung /
Datengrundlage: Statistisches Amt
1993-1996 1997-2000 2001-2004
Verdnderung Wohnungsbestand
Kappeln 6,1% 5,1% 2,7%
Umlandgemeinden 4,4% 6,3% 1,7%
Vergleichsstadte 5,3% 3,9% 1,2%
LKr Schleswig-Flensburg 7,9% 7,0% 3,8%
LKr Rendshburg-Eckernférde 6,9% 6,8% 3,0%
BL Schleswig-Holstein 6,6% 5,8% 3,2%
Veranderung Einwohnerzahl
Kappeln 1,5% -3,1% -1,6%
Umlandgemeinden 3,0% 3,3% -2,8%
Vergleichsstadte 0,0% -1,6% -1,7%
LKr Schleswig-Flensburg 4,4% 3, 7% 1,1%
LKr Rendsburg-Eckernforde 3,5% 3,6% 1,1%
BL Schleswig-Holstein 2,3% 1,7% 1,4%
Differenz Bestandsentwicklung und Einwohnerentwicklung (Prozentpunkte)
Kappeln 4,6 8,2 4,3
Umlandgemeinden 1,4 3,0 4,5
Vergleichsstadte 5,3 55 29
LKr Schleswig-Flensburg 3,5 3,3 2,7
LKr Rendsburg-Eckernférde 3,4 3,2 1,9
BL Schleswig-Holstein 4.3 4,1 1,8
Langfristige Differenz zwischen der jéhrlichen Veranderung der Haushalte und

der Einwohnerzahl (Prozentpunkte) 0,42 pro Jahr

fiir 4 Jahre 17| 17 17




Bestandsentwicklung und der Bevélkerungsentwicklung. Der Zeitraum 1993 bis 2004 wurde in 3
Vierjahresperioden unterteilt. Bezogen auf eine Vierjahresperiode deutet ein Differenzwert (Be-
standsentwicklung abziiglich Bevdlkerungsentwicklung) von 1,7 daraufhin, dass sich Wohnungs-
angebot und Wohnungsnachfrage gleich schnell entwickelten. Ein Differenzwert gré3er 1,7 zeigt
an, dass das Angebot schneller gewachsen ist als die Nachfrage.

Von 1993 bis 1996 betrug der Differenzwert fiir Kappeln 4,6. Dieser Wert entsprach nahezu dem
Landesdurchschnitt von 4,3. Die Marktlage zu Beginn der 1990er Jahre war durch eine Woh-
nungsknappheit gekennzeichnet. Insofern verringerte sich in dieser Zeit durch eine im Vergleich
zur Nachfrageentwicklung dynamischere Bestandsentwicklung das Wohnungsdefizit.

Im Zeitraum 1997 bis 2000 ergab sich fir Kappeln ein Differenzwert von 8,2. Im Landesdurch-
schnitt fiel dieser Wert nur halb so hoch aus. Damit blieb in diesem Zeitraum in Kappeln die
Nachfrageentwicklung deutlich hinter der Angebotsentwicklung zurtick. Die Entspannungsten-
denzen am Wohnungsmarkt in Kappeln verliefen damit weitaus starker als im Landesdurch-
schnitt. Dies kann als Anzeichen gewertet werden, dass bis 2000 in Kappeln eine
Uberangebotssituation entstanden war.

In der Periode 2001 bis 2004 setzten sich die Entspannungstendenzen fort und erhdhten das
Uberangebot. Im Durchschnitt des Landes kam es dagegen zu einer ausgeglichenen Entwick-
lung von Angebot und Nachfrage. Das im Durchschnitt des Landes bestehende Uberangebot
nahm nicht weiter zu.

Der Vergleich der Differenzwerte von Kappeln mit denen der anderen Raume zeigt, dass die Ent-
spannungstendenzen ab der zweiten Halfte der 1990er Jahre sehr viel starker ausgepragt waren.

In der durchgefiihrten Expertenbefragung bestatigten sich die aus der empirischen Analyse ab-
geleiteten Aussagen zur Marktentwicklung in Kappeln. Von den befragten Experten wurde die
aktuelle Situation sowohl am Mietwohnungsmarkt als auch am Markt fir Eigenheime als insge-
samt ausgewogen bis entspannt beurteilt.
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Innerstadtische Mobilitat

Die Daten zu den innerstadtischen Umzigen waren in auswertbarer Form fir den Zeitraum
1.1.2002 bis 31.12.2004 verfiigbar. Abbildung 24 zeigt, dass in diesem Zeitraum jahrlich 7 von
100 Einwohnern innerhalb der Stadt Kappeln umzogen. Diese GréRenordnung lasst auf einen
eher entspannten denn angespannten Wohnungsmarkt schlieBen. Die Umzugsquoten von ver-
gleichbaren Stadten in Zeiten eines angespannten Wohnungsmarktes lagen bei 4% bis 5% pro
Jahr.

Abbildung 24: Umziige innerhalb der Stadtgrenze in Relation zu den Einwohnern mit
Hauptwohnsitz 2002 bis 2004 / Datengrundlage: Einwohnermeldeamt
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Mietenentwicklung

Abbildung 25 zeigt die Entwicklung der Bestandsmieten ausgewahlter Wohnungsunternehmen in
Schleswig-Holstein und in den beiden Landkreisen. Diese Daten werden im Rahmen der Woh-
nungsmarktbeobachtung durch die Investitionsbank Schleswig-Holstein erhoben.

Abbildung 25: Durchschnittliche Nettokaltmiete von ausgewahlten Wohnungsunternehmen
(Wohnungsmarktbeobachtung) 2000 und 2004 /
Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein
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Demnach stieg die Nettokaltmiete im Land im Zeitraum 2000 bis 2004 um durchschnittlich 1,2%
pro Jahr an. Sowohl das Mietpreisniveau als auch die Entwicklung waren in den beiden betrach-
teten Landkreisen unterschiedlich. Im eigenen Landkreis lag die Nettokaltmiete unter dem Lan-
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deswert und der Mietpreis stieg &hnlich wie im Landesdurchschnitt an. Im Nachbarkreis war die
Nettokaltmiete im Jahr 2000 deutlich héher als im Land und sank bis 2004 unter den Durch-
schnittswert flir Schleswig-Holstein.

Fur die Stadt Kappeln lagen keine Informationen zum Mietpreisniveau vor. Deshalb musste das
aktuelle Niveau der Nettokaltmiete geschéatzt werden. Die Schéatzung basierte auf den Daten von
zwei Wohnungsunternehmen, die 27% aller Mietwohnungen in Kappeln bewirtschaften, und auf
den Ergebnissen einer Befragung von ortsansassigen Maklern und Wohnungsverwaltungen.
Demnach betrug die durchschnittliche Nettokaltmiete in Kappeln im Jahr 2006 etwa 4,30
EUR/gm. Dieser Wert entspricht in etwa der Nettokaltmiete, die im Wohnungsmarktbeobach-
tungssystem fur den eigenen Landkreis fiir das Jahr 2004 ausgewiesen wurde.

Bodenpreise

Die Kaufpreise fir baureifes Land in Kappeln stiegen von 1997 bis 2000 um 13%. In der Folge-
zeit stagnierten sie. Fir das Umland war eine &hnliche Entwicklung zu verzeichnen, wobei der
Anstieg bis 2000 starker ausfiel als in Kappeln und im Zeitraum 2000 bis 2005 ein Preisriickgang
eintrat. Der Preisanstieg bis 2000 vollzog sich in einer Periode, in der fiir Kappeln eine starkere
Bautatigkeit vor allem bei 1-2-Familienhdusern stattfand. Die nachlassende Bautétigkeit nach
2000 wirkte sich offensichtlich preisdampfend auf den Markt fiir Bauplatze aus.

Tabelle 7 : Durchschnittliche Kaufpreise fir baureifes Land in Kappeln und Umland / Datengrundlage:
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Schleswig-Flensburg

1997 2000 2005
Kaufpreise in EUR je gm baureifes Land
Kappeln 57 65 64
Umland 36 51 49
Anzahl beriicksichtigte Kauffalle
Kappeln 16 19 12
Umland 33 10 8

Der durchschnittliche Kaufpreis je gm lag im Umland um ein Viertel niedriger als in Kappeln. Al-
lerdings war fur das Umland eine grof3e Spannbreite bei den Kaufpreisen je gm zu verzeichnen,
die von 18 EUR in Oersberg Uber etwas mehr als 30 EUR in Brodershy, Grodersby, Rabel und
Stoltebull bis zu mehr als 60 EUR in Maasholm und Arnis reichte.

Der durchschnittliche Kaufpreis von 64 EUR je gm in Kappeln war geringfugig héher als im Kreis-
durchschnitt (60 EUR/gm in 2003) und deutlich niedriger als im Landesdurchschnitt (85 EUR/gm
in 2003).
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Tabelle 8 zeigt, dass sich die Preise fur Wohnbauland innerhalb von Kappeln je nach Lage relativ
stark unterscheiden. Bemerkenswert ist, dass der niedrigste und der héchste Bodenrichtwert fr
ein und den selben Ortsteil ausgewiesen wurden. In Kopperby-Ort lag er fast 50% unter und in
Kopperby-Uferbereich um fast 50% hoéher als im Durchschnitt von Kappeln.

Tabelle 8 : Bodenrichtwerte fur baureifes Land in Kappeln ortstiblich erschlossen per 01.01.2005/
Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Schleswig-Flensburg
Bodenrichtwerte in EUR je gm

Gebiete baureifes Land
Kopperby-Ort 36
Ellenberg-Nord 43

Ellenberg B-Plan 23 "Ellenberg-Barbarastrafie” 56

Olpenitz B-Plan 21 "Olperérweg” 56

allgemeines Wohngebiet 65

B-Plan 45 "An der Stettiner Straf3e" 65

Mehlby B-Plan 40 "6stl. d. Flensburger Stral3e* 65

Olpenitz B-Plan 48 "Olpenitzdorf" 65

Mehlby "Schoolstieg" 69

Mehlby B-Plan 44 "Schulstr./Fegetascher Weg" 72
Kopperby-Uferbereich 100

Verkaufspreise fir Eigenheime

Der Durchschnittspreis fiir ein Eigenheim erhdhte sich in Kappeln von 1997 bis 2000 in Kappeln
um 8% und im Umland um 13%. Die im Vergleich zu 1997 geringere Anzahl von Kauffallen im
Jahr 2000 und die relativ starke Bautatigkeit bis 2000 lassen darauf schliel3en, dass das Ange-
bot an Bestandsimmobilien geringer war als die Nachfrage und infolgedessen eine Preiserh6-
hung bewirkte. Im Zeitraum 2000 bis 2005 sanken die Preise fur Eigenheime sowohl in Kappeln
als auch im Umland. Mit -16% fiel dieser Preisriickgang in Kappeln jedoch starker aus als im Um-
land, wo er -9% betrug. Die Anzahl der Verkdufe war in Kappeln und im Umland 2005 deutlich
hoher als in 2000. Die Befragung von ortsansassigen Maklern ergab, dass sich infolge der
StandortschlielBungen der Bundeswehr das Angebot an Eigenheimen erhdhte.

Tabelle 9 : Durchschnittliche Kaufpreise fur ein Eigenheim in Kappeln und Umland / Datengrundlage:
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Schleswig-Flensburg

1997 2000 2005
Kaufpreis fiir Eigenheim in 1.000 EUR
Kappeln 138 149 125
Umland 119 134 121
Anzahl bericksichtigte Kauffalle
Kappeln 43 30 50
Umland 39 24 37




Verkaufspreise fir Eigentumswohnungen

Die in Tabelle 10 aufgefihrten Verkaufszahlen von Eigentumswohnungen belegen, dass der
Markt fur Eigentumswohnungen im Vergleich zu den anderen Teilmarkten in Kappeln deutlich
kleiner ist. Bei den Verkaufen der Jahre 1997 und 2000 handelte es sich vor allem um Erstver-
kédufe von Wohnungen, die im betreffenden Jahr fertig gestellt wurden. Im Kontext zu den Neu-
bauzahlen in Mehrfamilienhdusern, die in der zweiten Halfte der 1990er Jahre bei
durchschnittlich 17 Wohnungen pro Jahr lag, lasst sich schlussfolgern, dass weit tiber die Halfte
der neu gebauten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fiir den Verkauf als Eigentumswohnungen
bestimmt waren. Die Wohnungsverkaufe in 2005 waren ausschliel3lich Weiterverkaufe von Woh-
nungen, die bereits im Zeitraum 1970 bis 1995 errichten wurden.

Tabelle 10 : Durchschnittliche Kaufpreise fir Eigentumswohnungen in Kappeln und Umland / Datengrundlage:
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Schleswig-Flensburg
1997 2000 2005
Kaufpreise in EUR je gm Wohnflache
Kappeln 1.671 1.522 929
Umland 856 1.191 1.512
Anzahl beriicksichtigte Kauffalle
Kappeln 14 13 7
Umland 2 3 5

Insofern sind die Kaufpreise der Jahre 1997 und 2000, die sich Uiberwiegend aus Erstverkaufen
ergeben, mit dem durchschnittlichen Kaufpreis von 2005 kaum vergleichbar.

3. Ermittlung des kunftigen Neubaubedarfs

In der Arbeitshilfe des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein wird empfohlen, den
Neubaubedarf der Stadt auf der Grundlage der fir den Landkreis bestehenden Neubaubedarfs-
prognose abzuschatzen. Bei der Analyse der Wirtschafts-, Bevolkerungs- und Wohnungsmarkt-
entwicklung wurde allerdings deutlich, dass sich Kappeln erheblich vom Landkreis unterscheidet.
Deshalb wurde es als sinnvoll erachtet, den kinftigen Neubaubedarf aus einer eigenstandigen
Prognose der Bevolkerung und der privaten Haushalte abzuleiten. Dabei ist die Ausgangslage flr
eine Prognose der Bevdlkerungsentwicklung und der kiinftigen Wohnungsnachfrage schwierig.

Einerseits sind die zurlckliegenden 10 Jahre durch negative Auswirkungen von Strukturverénde-
rungen mit einmaligem Charakter gepragt. Mitte der 1990er Jahre kam es infolge von Betriebs-
schlieBungen zu einem Arbeitsplatzabbau in der gewerblichen Wirtschaft. In den letzten Jahren
haben vor allem die StandortschlieBungen der Bundeswehr die wirtschaftliche Entwicklung be-
lastet.

Andererseits werden durch private Investoren auf Konversionsflachen zwei Grof3projekte ge-
plant. Die Anzahl der dabei entstehenden Arbeitsplatze wird mit 1.200 beziffert. Im Jahr 2004
waren in Kappeln 3.024 Arbeitsnehmer beschéftigt. Die Schaffung von 1.200 neuen Arbeitsplat-
zen wirde demnach einen Anstieg der Beschaftigung um 40% bedeuten. Die Erfolgsaussichten
und die Auswirkungen der GroRinvestitionen auf die Bevolkerungsentwicklung lassen sich zum
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jetzigen Zeitpunkt schwer bewerten. Die meisten der befragten Experten beurteilten die Chancen,
dass die Grol3projekte erfolgreich umgesetzt werden kénnen, mit 50:50.

Deshalb wird nachfolgend ein Entwicklungsszenario beschrieben, dass vor allem die Auswirkun-
gen der gegenwartigen Bevolkerungsstruktur von Kappeln auf die langfristige Entwicklung der
Wohnungsnachfrage verdeutlichen soll. Dabei bezieht das Szenario auch aktuelle Trends im
Wanderungsverhalten der Bevélkerung ein.

Bei der Interpretation dieses Entwicklungsszenarios ist allerdings zu bertcksichtigen, dass im
Falle einer erfolgreichen Ansiedlung von 1.200 Arbeitsplatzen positive Effekte auf die Bevolke-
rungs- und Wohnungsmarktentwicklung zu verzeichnen sein werden. Bei der Abschatzung moég-
licher Effekte wird davon ausgegangen, dass ein grof3er Teil der Arbeitsplatze von Menschen aus
Kappeln und aus der Region besetzt werden wird. Angesichts der GréRenordnung der geplanten
Arbeitsplatze erscheint ein zusétzlicher Zuzug von 200 bis 300 Haushalten als mdglich. Auf3er-
dem wirde es auch zur verstarkten Beschéftigung von Saisonarbeitskraften kommen mit ent-
sprechenden Effekten fir die Wohnungsnachfrage.

3.1. Prognose der Bevodlkerungsentwicklung bis 2020

Der Ausgangspunkt fur die Bevolkerungsprognose war die geschlechtsspezifische Altersstruktur
der Bevdlkerung von Kappeln zum 31.12.2004.

Die Annahmen zur Entwicklung der Geburtenhaufigkeit und der Sterbewahrscheinlichkeit basie-
ren auf den Annahmen der 10. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen
Landesamtes. Demzufolge werden eine gleich bleibende Geburtenhaufigkeit und eine weiter an-
steigende Lebenserwartung angenommen. In der Prognose fir Kappeln wurden als Ausgangs-
werte fir die Geburtenhaufigkeit und die Sterbewahrscheinlichkeit die ortsspezifischen Daten
bertucksichtigt. Bezogen auf Geburtenhaufigkeit bedeutete das, dass die fur Kappeln in den letz-
ten Jahren zu verzeichnende Anzahl von 1,3 Lebendgeborenen je Frau im Alter von 15 bis 49
Jahren Uber den gesamten Prognosezeitraum fortgeschrieben. Analog wurde mit den altersgrup-
penspezifischen Sterbewahrscheinlichkeiten verfahren.

Zu den Wanderungen wurde die Annahme getroffen, dass sich das alters- und geschlechtsspezi-
fische Wanderungsverhalten, das fur Kappeln im Zeitraum 2001 bis 2005 zu verzeichnen war,
unverandert bis 2020 fortsetzen wird. Am Beispiel der Manner in der Altersgruppe 30 bis unter 35
Jahren soll diese Annahme zum Wanderungsverhalten kurz veranschaulicht werden. Im Durch-
schnitt der Jahre 2001 bis 2005 zogen je 100 Manner dieser Altersgruppe pro Jahr 8 Manner
nach Kappeln. Demgegentber verlieBen jahrlich 13 von 100 Mannern dieser Altersgruppe Kap-
peln. Es wird angenommen, dass auch kunftig pro Jahr bezogen auf 100 Manner dieser Alters-
gruppe 8 zu und 13 fort ziehen werden. Analog wurde bei den Frauen und Mannern aller
Altersgruppen verfahren.

Auf der Grundlage der oben genannten Annahmen wurde die Bevdlkerung von Kappeln nach
Altersgruppen und Geschlecht bis zum Jahr 2020 berechnet. Abbildung 26 zeigt, dass sich bei
diesem Szenario eine ricklaufige Bevolkerungsentwicklung ergibt. Die Einwohnerzahl in 2020
wirde auf 9.165 Einwohner zuriickgehen.
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Abbildung 26: Prognostizierte Einwohnerentwicklung fur Kappeln bis 2020 /
Datengrundlage: eigene Berechnungen
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Abbildung 27 zeigt, dass der Bevolkerungsrickgang fast ausschlieRlich durch die Sterbetber-
schusse verursacht wird. Diese nehmen tendenziell zu. Zum einen nimmt die Zahl der Frauen im
Alter von 15 bis 49 Jahre bis 2020 deutlich ab, so dass trotz gleich bleibender Geburtenrate die
Zahl der Geborenen riicklaufig ist. Zum anderen erhéht sich die Zahl der Einwohner mit 65 und
mehr Jahren, so dass trotz ansteigender Lebenserwartung die Zahl der Sterbefélle ansteigt. Fr
den Prognosezeitraum betragt die Summe der Sterbeliberschiisse rund 780 Einwohner.

Dagegen ergeben sich im Zeitraum 2006 bis 2018 leichte Wanderungsgewinne.

Abbildung 27: Geburtendefizite und Wanderungssalden fur Kappeln bis 2020 /
Datengrundlage: eigene Berechnungen
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Die Wanderungsverluste, die vor allem aus der Wanderung der jingeren Bevélkerung resultie-
ren, nehmen tendenziell ab, weil weniger Einwohner in diesen Altersgruppen vertreten sind. Da-
gegen steigt die Zahl der Wanderungsgewinne an, die sich aus der Wanderung der Altersgruppe
50 his unter 65 Jahre ergeben, weil die Anzahl der Menschen in dieser Altersgruppe bis Mitte des
nachsten Jahrzehnts ansteigt. Damit wird der bereits fir die Vergangenheit zu beobachtende
Trend fortgeschrieben, dass der Zuzug von &lteren Menschen, die ihren Altersruhesitz in Kappeln
nehmen, das Wanderungssaldo positiv beeinflusst. Zu Ende des Prognosezeitraums nehmen
diese Wanderungsgewinne aber wieder zu, da die Einwohnerzahl in der Altersgruppe 50 bis 60
Jahre zuriickgeht.

In Summe des Prognosezeitraums ergeben sich Wanderungsgewinne in Hohe von 150 Perso-
nen. Die Wanderungsgewinne reichen aber bei weitem nicht aus, um die Sterbelberschisse
auszugleichen. Per Saldo geht die Einwohnerzahl von 2004 bis 2020 um rund 630 zurtick.
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3.2. Prognose der Entwicklung der Haushalte bis 2020

Den Ausgangspunkt fir die Prognose der privaten Haushalte bildeten die Ergebnisse der Bevdl-
kerungsprognose. Aus dieser ergab sich fir jedes Prognosejahr die Anzahl der Frauen und Méan-
ner innerhalb der einzelnen Altersgruppen. Die Einwohnerzahlen in der Altersgruppe 65 und
mehr Jahre wurden au3erdem um die Anzahl der in Altenheimen lebenden Einwohner verringert.

Im zweiten Schritt wurde die aktuelle Anzahl der privaten Haushalte anhand des Haushaltsquo-
tenverfahrens geschatzt. Aus dem Mikrozensus fiir Schleswig-Holstein ist die Anzahl der Frauen
und Manner innerhalb einer Altersgruppe bekannt, die einem Haushalt mit 1, 2, 3, 4, 5 und mehr
als 5 Personen vorstehen. Daraus lassen sich die Haushaltsquoten berechnen. Zum Beispiel ste-
hen 22% aller Manner im Alter von 40 bis unter 45 Jahren einem Haushalt mit 4 Personen vor.
Fur Kappeln wurde auf dieser Grundlage fiir das Jahr 2004 eine Anzahl von 4.526 privaten Haus-
halten ermittelt. Auf Basis der statistischen Daten zum Wohnungsbestand und der durch die
Wohnungsunternehmen Ubergebenen Wohnungs- und Leerstandsdaten wurde die Anzahl der
von privaten Haushalten bewohnten Wohnungen auf 4.460 geschétzt. Die Differenz zwischen der
Anzahl Haushalte und der Anzahl der durch Haushalte bewohnten Wohnungen kann damit er-
klart werden, dass einzelne Haushalte zur Untermiete wohnen. Der Anteil der Untermieterhaus-
halte an der Gesamtzahl aller Haushalte von 1,5%, der sich aus den o.g. Werten fiir Kappeln
ergibt, ist plausibel.

Bei der Haushaltsprognose wurde aul3erdem beriicksichtigt, dass sich das Haushaltsbildungs-
verhalten der Bevolkerung langfristig verandert. Aus Vereinfachungsgrinden wurden die An-
nahmen der Raumordnungsprognose bis 2020 des Bundesamtes fir Bauwesen und
Raumordnung tbernommen.

Mittels des beschriebenen Ansatzes wurden die Anzahl und die Struktur der Haushalte nach Al-
tersgruppen und nach der Anzahl der Personen bis zum Jahr 2020 berechnet.

Die Anzahl der privaten Haushalte verandert sich bis 2020 trotz der riicklaufigen Bevdlkerungs-
entwicklung nur geringfiigig. Bis 2015 steigt die Haushaltszahl um 67 an, danach sinkt sie leicht.

Abbildung 28: Prognostizierte Anzahl der privaten Haushalte fur Kappeln bis 2020 /
Datengrundlage: eigene Berechnungen

4.526 4.575 4.593 4.565
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Der Grund dafir, dass sich bei ricklaufiger Bevoélkerungszahl die Anzahl der Haushalte sogar
etwas erhoht, liegt in der Verkleinerung der Haushalte. Die Veranderungen in der Altersstruktur
und im Haushaltshildungsverhalten flihren zu kleineren Haushalten. Die durchschnittliche Haus-
haltsgrof3e von 2,16 verringert sich bis 2020 auf 2,03 Personen je Haushalt.
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Abbildung 27 zeigt, dass insbesondere die Anteile der Haushalte mit 2 Personen und der Ein-
personenhaushalte deutlich steigen. Die Anteile der gréReren Haushalte nehmen dagegen
kontinuierlich ab. Bemerkenswert ist, dass der Riickgang der durchschnittlichen HaushaltsgréRe
in starkerem Maf3e durch den Anstieg bei den Zweipersonenhaushalten bestimmt wird als durch
die Zunahme bei den Einpersonenhaushalten.

Abbildung 29: Anteile der Haushalte nach der GréRe (Personenzahl) an der Gesamtzahl
der Haushalte bis 2020 / Datengrundlage: eigene Berechnungen
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Um zu prifen, ob die Dynamik mit der sich die Haushalte verkleinern plausibel ist, wurden die
eigene Prognoserechnung mit der Haushaltsprognose des IfS fir das Land Schleswig-Holstein
und mit der Raumordnungsprognose des BPR fur den Landkreis Schleswig-Flensburg abgegli-
chen. Abbildung 30 zeigt, dass sich im Gegensatz zu dem fiir Kappeln prognostizierten geringen
Zuwachs der Haushaltszahl bis 2020 fiir das Land und fiir den Landkreis ein erkennbarer Anstieg
der Haushaltszahl ergibt. Dieser Unterschied beruht priméar auf den unterschiedlichen Prognose-
ergebnissen fur die Bevolkerungsentwicklung. Wahrend das in 4.1 beschriebene Szenario fur
Kappeln zu einem Bevoélkerungsriickgang fihrt, erhoht sich im Vergleich zu 2004 die Bevélke-
rungszahl im Land geringfligig und im Landkreis etwas starker. Kaum Unterschiede zwischen
den Prognosen bestehen dagegen in der Dynamik, mit der sich die Haushalte bis 2020 verklei-
nern. Fir Kappeln verringert sich die durchschnittliche Haushaltsgréf3e bis 2020 um knapp 5%.
Diese GréRRenordnung wird auch in der Raumordnungsprognose fiir den Landkreis ermittelt. Die
Prognosen fiir das Land weist eine etwas starkere Dynamik bei der Verkleinerung der Haus-
haltsgrof3e aus.

Abbildung 30: Anteile der Haushalte nach der GréRe (Personenzahl) an der Gesamtzahl

der Haushalte bis 2020 / Datengrundlage: eigene Berechnungen
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Tabelle 11 zeigt, dass sich bei einer stagnierenden Gesamtzahl der Haushalte die Anteile der
einzelnen Haushaltstypen bis 2020 erheblich verandern. Der absolut hdchste Zuwachs ist bei
den Haushalten der Altersgruppe ab 60 Jahre zu verzeichnen. Dieser Zuwachs wird zu einem
grof3en Teil von Zweipersonenhaushalten getragen. Deutlich zunehmen wird auch die Zahl der
Ein- und Zweipersonenhaushalte der Altersgruppe 45 bis 60 Jahre. Mit einem leichten Zuwachs
ist bei den groRReren Haushalten im Alter von 45 bis 60 Jahren und bei den jungen Ein- und

Zweipersonenhaushalten zu rechnen.

Tabelle 11 : Entwicklung der Wohnungsnachfrage nach Haushaltstypen / Datengrundlage:
eigene Berechnungen

Haushaltstypen 2004 2020 absolut relativ

1 u. 2 Personen bis 30 Jahre 444 466 22 7%
1 u. 2 Personen ab 30 bis 45 Jahre 671 423 -248 -36%
1 u. 2 Personen ab 45 bis 60 Jahre 613 847 234 33%
3 u. mehr Personen bis 45 Jahre 798 340 -459 -56%
3 u. mehr Personen ab 45 bis 60 Jahre 400 470 70 13%
ab 60 Jahre 1600 2019 419 25%
Summe Haushalte 4526 4565 38 1%

Dagegen sinken die Haushaltszahlen in der Altersgruppe 30 bis 45 Jahre sowohl bei den Haus-
halten mit 3 und mehr Personen als auch bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten.

3.3. Neubaubedarf bis 2020

Der Bedarf nach neu zu errichtenden Wohnungen setzt sich aus den Komponenten Neubedarf
und Ersatzbedarf zusammen. Ein Neubedarf ergibt sich in aller Regel aus einer ansteigenden
Anzahl der privaten Haushalte. Von Interesse ist dabei, wie sich der Neubedarf auf 1-2-
Familienhauser und auf Mehrfamilienhduser verteilt. Diese Struktur hangt maRgeblich davon ab,
in welchem Mal3e die Haushalte kinftig Wohneigentum bilden und in welchem Umfang sie Miet-
wohnungen nachfragen. Der Ersatzbedarf ist eine normative BedarfsgroR3e, der auf der Grundla-
ge von Erfahrungswerten in Relation zum Wohnungsbestand hochgerechnet wird. Er soll die
durch Abbruch und Umnutzung entstehenden Abgéange aus dem Bestand ausgleichen.

Den Ausgangspunkt fur die Bestimmung des Neubedarfs bildete die Struktur der Haushalte nach
Altersgruppen des Haushaltsvorstands fiur jedes Jahr des Prognosezeitraums. Diese Strukturda-
ten ergaben sich aus der Haushaltsprognose. Die Anzahl der Haushalte wurde vermindert um die
geschatzte Zahl der Untermieterhaushalte.

Im nachsten Schritt wurden anhand der altersspezifischen Wohneigentumsquoten der Haushalte
die Anzahl der selbst nutzenden Eigentimerhaushalte und die Anzahl der Mieterhaushalte in
Kappeln fur das Jahr 2004 abgeschatzt. Die alterspezifische Wohneigentumsquote gibt an, wie
viel Prozent aller Haushalte, deren Haushaltsvorstand einer bestimmten Altersgruppe angehort,
Eigentimerhaushalte sind. Diese Angaben sind aus dem Mikrozensus auf Ebene der Bundes-
lander verfugbar. Parallel dazu wurde anhand der letzten verfigbaren statistischen Daten zur
Anzahl der Eigentimerhaushalte in Kappeln (Geb&aude- und Wohnungszéhlung von 1987) und
anhand der Baufertigstellungsstatistiken von 1987 bis 2004 die Zahl der Eigentimerhaushalte fir
2004 geschatzt. Die Uber die genannten Methoden geschatzten Werte zu den Eigentimerhaus-
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halten in 2004 wichen nur geringfugig ab. Dementsprechend wurden die alterspezifischen Wohn-
eigentumsquoten geringfugig nachjustiert, so dass die aus beiden Methoden gewonnenen Wer-
te fur die Zahl der Eigentimerhaushalte tUbereinstimmten.

Aus den 0.g. Schatzungen ergaben sich fur Kappeln im Jahr 2004 rund 2.100 Eigentiimerhaus-
halte und 2.300 Mieterhaushalte. Die Wohneigentumsquote liegt mit 48% etwas unter dem Lan-
desdurchschnitt. Von 1987 bis 2005 erhohte sich die Wohneigentumsquote in Kappeln um rund 5
Prozentpunkte. In diesem Zeitraum stieg die Zahl der Eigentimerhaushalte per Saldo um rund
500 an.

Abbildung 31: Anteil der Haushalte mit selbst genutztem Wohneigentum an allen Haus-
halten / Datengrundlage: Statistisches Amt und eigene Berechnungen
B BL Schleswig-Holstein W Kappeln
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Im letzten Schritt wurde fur die Jahre 2010, 2015 und 2020 die Anzahl der Eigentimerhaushalte
berechnet. Dabei wurde von der Hypothese ausgegangen, dass sich — so wie in den vergange-
nen Jahrzehnten — die altersspezifischen Wohneigentumsquoten auch kinftig nicht verandern.
Der Berechnungsansatz soll beispielhaft erlautert werden. Von 100 Haushalten mit einem Haus-
haltsvorstand in der Altersgruppe 30 bis 35 Jahren sind 38 Eigentimerhaushalte. In der Alters-
gruppe 35 his 40 Jahre sind es bereits 48 Eigentimerhaushalte. Das bedeutet, dass die
Haushalte, die in 2005 der Altersgruppe 35 bis 40 Jahre zuzurechnen sind, 5 Jahre spater ihre
Eigentumsquote um 10% erhdht haben. Gibt es 2010 beispielsweise 500 Haushalte, die dann der
Altersgruppe 35 bis 40 Jahre angehoren, ergibt sich ein Zuwachs der Eigentimerhaushalte um
50. Daraus resultiert eine entsprechende Nachfrage nach Eigenheimen oder Eigentumswohnun-
gen. Bezogen auf die Altersgruppen ab 60 Jahren verringert sich dagegen in der Folgezeit die
Eigentumsquote. Aus diesem Umstand resultiert ein entsprechendes Angebot an frei werdenden
Eigenheimen oder Eigentumswohnungen. Uber alle Altersgruppen betrachtet, kann so per Saldo
der Zuwachs bei den Eigentiimerhaushalten bis 2020 ermittelt werden.
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Im Ergebnis dieser Berechnung nimmt die Zahl der Eigentimerhaushalte in Kappeln von 2005
bis 2020 per Saldo um knapp 250 zu. Das sind deutlich weniger als im Zeitraum von 1988 bis
2004, in dem sich die Zahl der Eigentimerhaushalte um Uber 500 erhdhte. Fast die Halfte des
berechneten Zuwachses bei den Eigentimerhaushalten ergibt sich in der Periode bis 2010. In-
folge der zunehmenden Anzahl der Eigentimerhaushalte steigt die Wohneigentumsquote bis
2020 auf 53%.

Demgegeniber verringert sich die Anzahl der Mieterhaushalte bis 2020 um mehr als 200. Damit
liegt die Nachfrage nach Mietwohnungen in 2020 um 9% niedriger als in 2005.

Abbildung 32: Anzahl der selbst nutzenden Eigentimerhaushalte und Anzahl der
Mieterhaushalte bis 2020 / Datengrundlage: eigene Berechnungen
2.316 . 2.268 2.323 2.399
2.145 2.240 2.203 2099  mEigentimerhaushalte
] I I I Mieterhaushalte
2005 2010 2015 2020

Die geringe Anzahl der Kauffalle fur Eigentumswohnungen in Kappeln (siehe 3.4.) lasst darauf
schlieen, dass die privaten Haushalte nur in geringem Umfang Wohneigentum durch den Kauf
einer Eigentumswohnung begrinden. Die bevorzugte Form ist der Neubau eines Eigenheims
oder der Kauf eines gebrauchten Eigenheims. Deshalb wird angenommen, dass 90% aller neuen
Eigentimerhaushalte Ein- und Zweifamilienhauser nachfragen werden und 10% eine Eigen-
tumswohnung.

Bis 2020 ergibt sich infolge der weiteren Eigentumsbildung der Haushalte ein Neubedarf von ins-
gesamt 229 Wohnungen in 1-2-Familienhausern und 25 Wohnungen in Mehrfamilienhausern.

Abbildung 33: Neubedarf an Wohnungen nach Abbildung 34: Neubedarf an Wohnungen nach
Gebéaudeart in Summe je Periode / Gebéaudeart pro Jahr je Periode /
Datengrundlage: eigene Berechnungen Datengrundlage: eigene Berechnungen

M 1-2-Familienhduser Mehrfamilienhauser M 1-2-Familienhauser Mehrfamilienhauser
86
75
69
10 8 8 14 15 14
‘H: W W
2005-2010 2011-2015 2016-2020 2005-2010 2011-2015 2016-2020
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Aufgrund des Nachfrageriickgangs am Mietwohnungsmarkt um 9% bis 2020 l&sst sich kein Neu-
bedarf ableiten.

Als Ersatzbedarf werden pro Jahr 0,3% aller Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 0,1% aller
Wohnungen in 1-2-Familienhdusern angesetzt. Das sind jahrlich 5 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern und 3 Wohnungen in 1-2-Familienh&usern.

Der durchschnittliche jahrliche Neubaubedarf, also die Summe aus Neubedarf und Ersatzbedarf,
betragt rund 25 Wohnungen.

Abbildung 35: Durchschnittlicher Neubaubedarf fur Kappeln Abbildung 36: Durchschnittlicher Neubaubedarf fur

(Neubedarf und Ersatzbedarf) an
Wohnungen pro Jahr nach Gebaude-
art je Periode /

Datengrundlage: eigene Berechnungen
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Im Durchschnitt der Jahre 2001 bis 2004 wurden 22 Wohnungen in 1-2-Familienhdusern und 6
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertig gestellt. Abbildung 33 zeigt, dass der durchschnittliche
jahrliche Neubaubedarf bei Mehrfamilienhdusern auf dem Niveau der aktuellen Neubautatigkeit
und bei 1-2-Familienhausern nur geringfiigig unter den aktuellen Neubauzahlen liegt. Die bereits
ausgewiesenen Neubauflachen reichen aus, um diesen Neubaubedarf abzudecken.

Abbildung 34 enthélt den Neubaubedarf, der in der Raumordnungsprognose fiir den Landkreis
Schleswig-Flensburg je 10.000 Einwohner — der GréZenordnung von Kappeln — genannt ist. Im
Durchschnitt der gesamten Periode weist die Raumordnungsprognose einen Neubaubedarf bei
1-2-Familienhausern von 17 Wohnungen pro Jahr aus. Dieser Wert entspricht dem fir Kappeln
ermittelten Wert. Unterschiede bestehen bei den Durchschnittswerten der einzelnen Perioden.
Der Neubaubedarf fur Mehrfamilienhauser wird in der Raumordnungsprognose mit durchschnitt-
lich 19 Wohnungen pro Jahr beziffert und ist mehr als doppelt so hoch wie in den eigenen Be-
rechnungen. Angesichts der fiir Kappeln prognostizierten riicklaufigen Nachfrageentwicklung am
Mietwohnungsmarkt ist diese Abweichung plausibel.
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4. Entwicklung des Wohnungsbestands

GroRe und stadtraumliche Lage der Stadtgebiete

Fur die Analyse des Wohnungsbestands wurde das Stadtgebiet in 8 Gebiete gegliedert. Die
Grundlage dafiir war die im Flachennutzungsplan und in den Bebauungsplanen verwendete Ge-
bietseinteilung (siehe Plan 1). Aus Griinden der Ubersichtlichkeit wurden benachbarte Gebiete,
die ahnliche Bebauungsstrukturen und vergleichbare Sozialstrukturen aufweisen, entsprechend
Tabelle 12 zusammengefasst.

Die Pléne 1 und 2 zeigen die stadtrdumliche Lage der Gebiete.

Tabelle 12 : Gebietsgliederung
Ifd.
Gebiet It. Plan 1 Nr. | Gebietsgliederung fir Wohnraumversorgungskonzept
'§‘O6+07+10+1l+1 1 | Altstadt und Innenstadt
A08+14+15 2 | Dothmark
A04+05 3 | Mehlby
Al6 4 | Ellenberg
Al18+21 5 | Ellenberg Marinesiedlung
A19+20+22 6 | Ellenberg nahe B 203
A23+24 7 | Kopperby
A01+02 8 |restliche Ortsteile (Sandbeck, Wassermuihlenhorst, restliche)
A03 Gewerbegebiet Mehlby
AQ09 Gewerbegebiet Kappeln
Al2 Hafengebiet Kappeln
Al7 ehem. Marinewaffenschule

Der Wohnungsbestand von rund 4.600 Wohnungen verteilt sich auf die einzelnen Gebiete sehr
unterschiedlich. Die bezogen auf den Wohnungsbestand gréRten Gebiete sind die Altstadt ein-
schlief3lich Innenstadt, Dothmark, die Marinesiedlung Ellenberg sowie Mehlby. In diesen vier Ge-
bieten befinden sich rund 70% aller Wohnungen.

Abbildung 37: Geschétzte Anzahl der Wohnungen nach Gebieten in 2006/

Datengrundlage: Bestandsdaten von 2 Wohnungsunternehmen,
Einwohnermeldedaten, Expertenbefragung

restliche OT

Kopperby

Ellenberg nahe B 203
Ellenberg Marinesiedlung
Ellenberg
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Altstadt u. Innenstadt 885
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Soziale Strukturen und Besonderheiten der Stadtgebiete

Abbildungen 37 und 38 veranschaulichen, dass sich die Verteilung der Bevoélkerung auf die ein-
zelnen Gebiete und die Verteilung des Wohnungsbestands ahnlich sind. In den vier gréf3ten Ge-
bieten leben 67% Prozent aller Einwohner.

Anteile der Einwohner eines Gebietes an der Gesamtzahl der Einwohner
in Kappeln in 2005 / Datengrundlage: Einwohnermeldeamt

Abbildung 38:
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Fur die gebietshezogene Analyse von soziodemografischen Strukturen wurden Daten des Ein-
wohnermeldeamtes herangezogen. Auf der Basis adressgenauer anonymer Angaben zum Alter,
Geschlecht und Familienstand konnte die Anzahl von Einwohnern innerhalb eines Gebietes er-
mittelt werden, die einer bestimmten Personengruppen zuzuordnen sind. Die Abgrenzungskrite-
rien fir die Gruppenbildung der Einwohner wurden so gewahlt, dass Aussagen hinsichtlich
einzelner Haushaltstypen und deren Bedeutung fiir die Nachfrage innerhalb eines Gebiets abge-
leitet werden kdnnen. So ist aus Abbildung 39 ersichtlich, dass der Anteil von verheirateten Per-
sonen bis 45 in Ellenberg Marinesiedlung sehr viel hoher ist als im Durchschnitt von Kappeln.
Das lasst darauf schliel3en, dass dieses Gebiet tGberdurchschnittlich von jingeren Familien be-
wohnt wird.

Abbildung 39: Anteile der Einwohner nach Alter, Familienstand und Geschlecht an der
Gesamtzahl der Einwohner fur Ellenberg Marinesiedlung im Vergleich

zur Gesamtstadt in 2005 / Datengrundlage: Einwohnermeldeamt

Geschlecht: weiblich (w) und méannlich (m)
Familienstand: ledig (LD), verheiratet (VH), geschieden (GS),
verwitwet (VW)
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dlter als 75 (VH) | 207 470

alter 75 (LD,GS,VW 5%
( ) f— 2% Stadt

61 bis 75 (VH) T 19%
. 1 M Ellenberg
61 bis 75 (LD,GS,VW) s 7 %0 Marinesiedlung
1 0,
46 bis 60 (VH) 18 fjg%

46 bis 60 (LD,GS,VW) 5%6%

bis 45 (VH) 17% 4%

W 31 bis 45 (LD,GS VW) |y 70/,
m 31 bis 45 (LD,GS\VW) | 6%

0,
w 21 bis 30 (LD,GS,VW) _5/07%

m 21 bis 30 (LD,GS,VW) | 0

Dagegen wohnen im Vergleich zur Gesamtstadt in Ellenberg Marinesiedlung verhaltnismafig
weniger Zweipersonenhaushalte im Alter von 61 bis 75 Jahren und Ein- und Zweipersonenhaus-
halte der Altersgruppe 75 Jahre und mehr. Letzt genannte Haushaltstypen sind dagegen im Ge-
biet Dothmark (siehe Abbildung 40) starker reprasentiert als im Durchschnitt von Kappeln.

Abbildung 40: Anteile der Einwohner nach Alter, Familienstand und Geschlecht an der
Gesamtzahl der Einwohner fiir Dothmarkt Marinesiedlung im Vergleich
zur Gesamtstadt in 2005 / Datengrundlage: Einwohnermeldeamt

Geschlecht: weiblich (w) und mannlich (m)
Familienstand: ledig (LD), verheiratet (VH), geschieden (GS),
verwitwet (VW)

lter als 75 (VH) A 6%
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alter 75 (LD,GS,VW) 2% 7%

. | 19%
61bis 75 (VH) | 19%

61 bis 75 (LD,GS,VW) e 9%

B 18%
46 bis 60 (VH) | 15% ?

46 bis 60 (LD,GS,VW) _6%7%

, ] 17%
bis 45 (VH) | 17%

W 31 bis 45 (LD,GS,VW) 4%/3/0

m 31 bis 45 (LD,GS,VW) s 6%

W 21 bis 30 (LD,GS,VW) |20/ 0%

m 21 bis 30 (LD,GS,VW) s 500 8%

Fiur jedes der 8 Gebiete wurden die Anteile der einzelnen Personengruppen mit den Durch-
schnittswerten fir die Gesamtstadt verglichen, um strukturelle Besonderheiten der Gebiete zu
erkennen. Bertlicksichtigung fanden dabei auch die in Abbildung 41 dargestellten Anteile der Kin-
der und Jugendlichen an der Einwohnerzahl in den Gebieten.

Abbildung 41: Anteile der Kinder und Jugendlichen an der Gesamtzahl der Einwohner
in 2005 / Datengrundlage: Einwohnermeldeamt
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In Tabelle 13 sind fur jedes Gebiet die Personengruppen farbig gekennzeichnet, deren Anteile
héher bzw. niedriger als im Durchschnitt von Kappeln sind.

Tabelle 13 : Anteile einzelner Personengruppen innerhalb der Gebiete im Vergleich zur Gesamtstadt /
Datengrundlage: Einwohnermeldeamt
Altstadt Ellenberg | Ellenberg
Dothmark | Mehlb: Ellenb Ki b
Familien- | Alters- und In- otmar enby enberg Marine- nahe Opperby restliche
stand gruppe | nenstadt siedlung B 203 oT
21-45
nicht ver-
heiratete  |—20-00
Personen 61-75
alter 75
21-45
ver-
heiratete  |—20-60
Personen 61-75
alter 75
bis 5
Kinder/
Jugendliche 6-15
16-20
nicht ver-
heiratete
Frauen bis 45
Die betreffende Personengruppe ist im Gebiet starker als im Durchschnitt der Stadt vertreten.
Die betreffende Personengruppe ist im Gebiet geringer als im Durchschnitt der Stadt vertreten.
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In der Altstadt einschlie3lich der Innenstadt wohnen relativ mehr Singles und nicht verheiratete
Paare aller Altersgruppen. Im Gebiet Dothmark sind mehr Ein- und Zweipersonenhaushalte der
Altersgruppen 61 bis 75 Jahre und 75 Jahre und &lter zu finden als im Durchschnitt der Stadt.
Mehlby weist dagegen eine im Vergleich zur Gesamtstadt durchschnittliche Verteilung aller Per-
sonengruppen auf. Einzige Ausnahme stellt der Gberdurchschnittliche Anteil von jungen ledigen
Méannern dar. Das deutet darauf hin, dass in diesem Gebiet verhéaltnisméaRig viele junge erwach-
sene Manner noch im elterlichen Haushalt leben. Im Gebiet Ellenberg Marinesiedlung ist der An-
teil der Kinder und Jugendlichen an der Einwohnerzahl um 7 Prozentpunkte héher als im
Durchschnitt von Kappeln. Das ist in Verbindung mit dem tberdurchschnittlichen Anteil von Paa-
ren der Altersgruppen 20 bis 45 Jahre ein Anzeichen dafir, dass relativ viele junge Familien mit
Kindern in dem Gebiet leben. Auerdem deuten der héhere Anteil von nicht verheirateten Frau-
en und der hohe Kinderanteil darauf hin, dass mehr allein erziehende Frauen in dem Gebiet
wohnen als im Durchschnitt. In Kopperby sind verheiratete Paare der Altersgruppe ab 61 bis 75
Jahre starker reprasentiert, wogegen in den restlichen Ortsteilen ein hoherer Anteil an verheirate-
ten Paaren der Altersgruppe ab 45 bis 60 Jahre vorhanden ist.

KleinrAumige Sozialdaten wie zum Beispiel Anzahl der Wohngeldempfanger oder der Sozialhilfe-
empféanger waren nicht verfligbar. Aus den Befragungen der Wohnungsmarktexperten, der Woh-
nungsunternehmen und des Sozialamtes der Stadt Kappeln wurde deutlich, dass das Gebiet
Ellenberg Marinesiedlung in starkerem Mafe von sozialen Problemen betroffen ist als andere
Stadtgebiete. Seit Ende der 1990er Jahre kam es zu einem verstéarkten Mieterwechsel, der die
Sozialstruktur des Gebiets veranderte. Infolge der StandortschlielBungen zogen Familien von
Bundeswehrangehorigen und Zivilbeschaftigten fort und sozial schwachere Haushalte zogen zu.
Im Vergleich zu anderen Stadtgebieten hat das Gebiet Ellenberg Marinesiedlung mittlerweile ei-
nen hdoéheren Anteil von Menschen mit Migrationshintergrund, ist starker von Arbeitslosigkeit be-
troffen und weist eine héhere Zahl von Bedarfsgemeinschaften auf. Die Sozialstruktur gestaltet
sich damit zwar schwieriger als in anderen Gebieten, aber eine Charakterisierung des Gebietes
als einen sozialen Brennpunkt, der eine hohe Kriminalitatsrate und schwere soziale Konflikte
hervorbringt, wirde an der Realitat vorbeigehen. Von den Befragten wurde aber eingeschatzt,
dass bei den Einwohnern anderer Stadtgebiete diesbezliglich Vorurteile bestehen und der Stadt-
teil dementsprechende Imageprobleme aufweist.

Baustrukturen, Eigentimerstrukturen, Wohnungsleerstand und stadtebauliche Merkmale
der Stadtgebiete

Abbildung 42 zeigt, dass zwischen einzelnen Stadtgebieten grof3e Unterschiede in der Struktur
der Wohnbebauung bestehen. Aus den Daten und im Ergebnis einer Begehung der Gebiete lasst
sich folgende Klassifizierung der Gebiete ableiten. Es gibt ein Gebiet, das nahezu vollstandig mit
groRen Mehrfamilienhdusern bebaut ist, zwei Gebiete mit einer gemischten Bebauungsstruktur,
die durch eine kleinteilige Bebauung mit 1-2-Familienhdusern und mit Mehrfamilienhdusern ge-
pragt ist und die restlichen Gebiete, die vorwiegend mit 1-2-Familienhdusern und vereinzelt mit
kleinteiligen Mehrfamilienhausern bebaut sind.

Abbildung 42: Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern an der Gesamtzahl der
Wohnungen innerhalb eines Gebiets in 2006/ Datengrundlage:
Bestandsdaten von 2 Wohnungsunternehmen, Einwohnermeldedaten,
Expertenbefragung
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Im Gebiet Ellenberg Marinesiedlung gibt es fast ausschlieBlich Mehrfamilienhauser. Dabei han-
delt es sich vor allem um drei- bis flinfgeschossige Wohnbloécke und punktuell um achtgeschos-
sige Hochhauser, die in den 1960er und 1970er Jahre gebaut wurden. Der Stadtteil entstand im
Zusammenhang mit dem Ausbau des Marinestitzpunktes in Kappeln. Die Wohnungen waren fir
Bundeswehrangehorige und deren Familien bestimmt. Mit Ausnahme einiger kleiner Wohneigen-
tumsanlagen sind die lberwiegende Anzahl der Wohnungen Mietwohnungen. Mit einem Anteil
am Mietwohnungsmarkt von rund 30% ist das Gebiet der gréf3te Mietwohnungsstandort in Kap-
peln. Die Eigentumerstruktur im Gebiet wird durch die WOBAU Wohnungsverwaltung GmbH aus
Kiel und die Wohnungsbaugesellschaft Rebien mbH aus Hamburg bestimmt. In Summe gehéren
den beiden Unternehmen rund 82% des Wohnungsbestands im Gebiet. Bei den anderen Eigen-
timern von Mietwohnungsbestdnden handelt es sich um die GEWOBA Nord Baugenossenschaft
eG und um einige private Eigentiimer, die jeweils einen Wohnblock besitzen.

Da die beiden gro3ten Wohnungsanbieter ihre Daten zum Wohnungsbestand und zum Leerstand
zur Verflgung gestellt haben, lassen sich diesbezliglich reprasentative Aussagen fiir das Gebiet
ableiten.

Wie Abbildung 43 veranschaulicht, ist der Wohnungsbestand des Gebietes durch einen hohen
Anteil von Drei- und Vierraumwohnungen gekennzeichnet. Die Struktur des Wohnungsangebots
verdeutlicht, dass die vor rund 40 Jahren errichteten Wohnungen vor allem fir die Versorgung
von jungen Familien mit Kindern bestimmt waren.

Abbildung 43: Anteil der Wohnungen nach Anzahl der Rdume an der Gesamtzahl der
Wohnungen im Gebiet Ellenberg Marinesiedlung in 2006/ Datengrundlage:
Bestandsdaten der beiden grof3ten Wohnungsanbieter

58%
26%
10%
- [ ] —
1 Raum 2 Raume 3 Raume 4 Raume 5 Raume
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Das Gebiet weist eine Leerstandsrate von 12% des Wohnungsbestands auf. Damit ist das Gebiet
sehr viel starker vom Leerstand betroffen als andere Stadtgebiete. Der fir Kappeln insgesamt
ermittelte Wohnungsleerstand betragt rund 140 Wohnungen. 60% aller leer stehenden Wohnun-

Abbildung 44: Anteil der leer stehenden Wohnungen an der Gesamtzahl der Wohnungen
nach Wohnungsgrof3e (Anzahl der Raume) im Gebiet Ellenberg Marine-
siedlung in 2006/ Datengrundlage: Bestandsdaten der beiden gré3ten
Wohnungsanbieter

18%
12% 12%
7%
1 Raum 2 Raume 3 Raume 4 Raume 5 Raume Durchschnitt

gen befinden sich im Gebiet Ellenberg Marinesiedlung. Abbildung 44 zeigt, dass der Wohnungs-
leerstand ausschlief3lich bei den Wohnungen mit 3 und mehr Wohnraumen vorhanden ist. Das
deutet darauf hin, dass das vorhandene Wohnungsangebot in seiner Struktur nach der Woh-
nungsgréfRe nicht mehr der Wohnungsnachfrage entspricht. Die Verkleinerung der Haushalte
fuhrte tendenziell zu einer stérkeren Nachfrage von Ein- und Zweipersonenhaushalten und zu
einer geringeren Nachfrage von gréReren Mehrpersonenhaushalten.

Im Ergebnis einer Begehung nahm das am Projekt beteiligte Planungsbuiro eine stadtebauliche
Kurzeinschétzung vor. Tabelle 14 enthalt die dabei festgestellten stadtebaulichen Starken und
Schwéchen.

Tabelle 14 : Stédtebauliche Starken und Schwéchen des Gebiets Ellenberg Marinesiedlung /
Datengrundlage: Stadtebauliche Kurzeinschatzung des Planungsbiros P4

Starken des Gebiets

Starke Durchgriinung

Geringe Dichte

Angebot an Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Schulen, Kita, Jugendzentrum, Kirche)
Versorgungseinrichtungen innerhalb des Gebiets (Quartierszentrum)

Nahe zum Schleiufer

Entwicklungspotenziale durch Erweiterungsflachen

Bestehende Initiativen und Engagement (Betreuungs- und Jugendangebot)

Schwachen des Gebiets

Geringer Wohnstandard

Einfache Gebéaudetypologien

Teilweise Sanierungsbedarf und teilweise schlechter Gebaudezustand
Niedriger Ausbaustandard im 6ffentlichen Raum (Freiraum, Stra3enraum)
Unzureichende Verknupfung mit Uferzone der Schlei

Unzureichende Einbindung in Umgebung (insb. Brachflache der ehem. Marinenwaffenschule)
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Unzureichende Eingangssituation fiir das Wohngebiet

In der Altstadt einschlie3lich der Innenstadt und im Gebiet Dothmark befinden sich 40% bzw.
36% aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die Gebiete weisen damit eine durchmischte Be-
bauungsstruktur auf. Bei den Mehrfamilienhdusern handelt es sich Giberwiegend um kleinteilige
zweigeschossige Wohngebaude. Der Gebaudebestand im Altstadt- und Innenstadtbereich wird
bestimmt durch vor 1914 errichtete Wohngebaude. Die Gebaude entstanden im Zuge der Ent-
wicklung des historischen Stadtkerns und im Zuge der Stadterweiterung wahrend der Grunder-
zeit und der Periode vor dem Ersten Weltkrieg. Die Wohnungen im Gebiet Dothmark wurden
Uberwiegend in den 1950er und frithen 1960er Jahren gebaut, um die damals herrschende Woh-
nungsnot zu beseitigen. Aufgrund der Bebauungsstruktur kann davon ausgegangen werden,
dass 60% bis 70% des Wohnungsbestands Mietwohnungen sind und der andere Teil von den
Eigentimern selbst bewohnt wird. In Summe haben beide Gebiete einen Anteil am Mietwoh-
nungsmarkt von rund 45%. Damit sind sie neben dem Gebiet Ellenberg Marinesiedlung die fr
das Mietwohnungsangebot von Kappeln bedeutendsten Stadtteile. In der Altstadt einschlief3lich
der Innenstadt gibt es eine Vielzahl kleinerer Anbieter von Mietwohnungen. Im Gebiet Dothmark
ist die  GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG der grof3te Wohnungsanbieter. Sie verflgt Uber
einen Bestand von zwei- bis dreihundert Wohnungen. Im Eigentum der WOBAU Wohnungsver-
waltung GmbH sind mehrere Gebaude mit insgesamt 48 Wohnungen. Weiterhin gibt es in
Dothmark private Eigentimer, denen zumeist ein Wohngebé&ude gehort.

Daten zum Wohnungsbestand und zum Leerstand in Dothmark wurden lediglich von der WOBAU
Wohnungsverwaltung GmbH zur Verfiigung gestellt. Damit lagen allerdings nur fir 6% des Woh-
nungsbestands auswertbare Daten vor. Aufgrund der Vielzahl von Anbietern im Bereich der Alt-
stadt und Innenstadt wurde auf eine Datenabfrage verzichtet. Insofern liegen fir beide Gebiete
keine reprasentativen Daten zum Wohnungsbestand und zum Leerstand vor. Dennoch lassen
sich auf der Grundlage der bekannten Daten, der Begehung der Gebiete und der Befragungser-
gebnisse einige Aussagen zum Bestand und zum Leerstand ableiten.

Wie Abbildung 43 veranschaulicht, ist der Wohnungsbestand des Gebietes durch einen hohen
Anteil von Drei- und Vierraumwohnungen gekennzeichnet. Die Struktur des Wohnungsangebots
verdeutlicht, dass die vor rund 40 Jahren errichteten Wohnungen vor allem fir die Versorgung
von jungen Familien mit Kindern bestimmt waren.

Das Mietwohnungsangebot im Gebiet Dothmark wird durch einen hohen Anteil an Zwei- und
Dreiraumwohnungen bestimmt. Insofern entspricht die Angebotsstruktur bezogen auf die Raum-
anzahl in Dothmark weit besser der Nachfragestruktur als im Gebiet Ellenberg Marinesiedlung.
Allerdings weisen die in den 1950er Jahren errichteten Wohnungen haufig unterdurchschnittliche
Wohnflachen (unter 50gm) und beengte Wohnungszuschnitte auf, die dem Wohnflachenbedarf
von Zweipersonenhaushalten tendenziell immer weniger entsprechen. Von den befragten Exper-
ten wurde die Marktsituation in Dothmark als ausgeglichen eingeschétzt. Ein Uberangebot wie im
Falle der Marinesiedlung Ellenberg besteht nicht. Wohnungsleerstdnde entstehen hauptsachlich
infolge des Mieterwechsels. Insofern wird mit einer fluktuationsbedingten Leerstandsrate fiur
Dothmark in H6he von 3% gerechnet.

Dagegen wird die Lage am Mietwohnungsmarkt im Bereich der Alt- und Innenstadt von befragten
Experten als eher angespannt charakterisiert. Derzeit kann die Nachfrage nach Mietwohnungen
in diesem Gebiet durch das vorhandene Angebot nicht vollstdndig gedeckt werden. Einzelne
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Leersténde treten hier vor allem in unsanierten Geb&auden auf, die Defizite in der Wohnungsaus-
stattung und im Bauzustand aufweisen.

In Abstimmung mit dem Bauamt wurde neben dem Gebiet Ellenberg Marinesiedlung auch das
Gebiet Dothmark hinsichtlich seiner stadtebaulichen Starken und Schwachen beurteilt.

Tabelle 15 : Stadtebauliche Stérken und Schwéchen des Gebiets Dothmark /
Datengrundlage: Stadtebauliche Kurzeinschatzung des Planungsburos P4

Starken des Gebiets

Unmittelbare Nahe zur Altstadt, zur Uferzone der Schlei und zum Grinraum im Suden
Starke Durchgriinung

Kleinteiligkeit der Bebauung

Ruhige Wohnlage

Differenzierte Eigentumsstruktur (Mietwohnungen und Wohneigentum)

Gute Verkehrsanbindung (B 201)

Néhe zum Hafenbereich (Museum und gastronomische Einrichtungen)
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Schwéchen des Gebiets
Fehlender Gebietseingang
Fehlendes Gebietszentrum
Einfacher Wohnstandard
Einfache Geb&udetypologien
Niedriger Ausbaustandard im 6ffentlichen Raum (Freiraum, Strafl3enraum)
Unzureichende Verknupfung mit Uferzone der Schlei

In den anderen funf Stadtgebieten liegt der Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdausern im
Durchschnitt bei rund 20%. Die Gebiete weisen eine Uberwiegende Bebauung mit 1-2-
Familienhdusern auf. Bei den Mehrfamilienhdusern handelt es sich Uberwiegend um kleinteilige
zweigeschossige Wohngebdude. Der Bestand wird bestimmt durch Wohngebé&ude, die im Zeit-
raum 1946 bis 1960 (Kopperby, Ellenberg, restliche Orteile) und in den nachfolgenden Perioden
(Mehlby) errichtet wurden. Aufgrund der Bebauungsstruktur und der Befragungsergebnisse kann
davon ausgegangen werden, dass 80% bis 90% des Wohnungsbestands von den Eigentimern
selbst bewohnt werden. In Summe haben die Gebiete einen Anteil am Mietwohnungsmarkt von
rund 25%. Damit sind sie flr das Mietwohnungsangebot von Kappeln von geringerer Bedeutung
als die anderen Stadtteile.

Von den befragten Experten wurde die Marktsituation fiir die betreffenden Gebiete — mit Aus-
nahme von Ellenberg - als ausgeglichen eingeschéatzt. Als entspannt wurde der Markt fir
Eigenheime in Ellenberg beurteilt. Aufgrund der vorliegenden Informationen ist fir die
Mietwohnungsbestande in diesen Gebieten nur fluktuationsbedingte Wohnungsleerstande aus-
zugehen.

Handlungsbedarf in den Stadtgebieten

Aus der Analyse der sozialen und baulichen Strukturen und aus den Befragungsergebnissen re-
sultiert fur die einzelnen Gebiete ein unterschiedlicher Handlungsbedarf.

Die Altstadt einschlie3lich Innenstadt, Mehlby, Ellenberg und die restlichen Ortsteile kdnnen als
stabile Gebiete ohne besonderen Handlungsbedarf angesehen werden. In den Gebieten gibt es
gemischte Eigentumsstrukturen bzw. einen hohen Anteil von Wohneigentiimerhaushalten. Die
Bebauung ist iberwiegend kleinteilig. Punktuell gibt es im Bereich der Altstadt und der Innenstadt
noch unsanierte Altbaubestdnde, die Defizite in der Wohnungsausstattung und im Bauzustand
aufweisen. Von den Wohnungsmarktexperten wird eine langfristig stabile Nachfrage nach Miet-
wohnungen und nach Eigenheimen und eine ausgeglichene Marktlage erwartet.

Als Gebiete, fiir die aktuell kein besonderer Handlungsbedarf besteht, die aber aufgrund struktu-
reller Besonderheiten beobachtet werden sollten, wurden die Gebiete Kopperby und Dothmark
eingeschatzt. Das Gebiet Kopperby weist einen hohen Anteil von Wohneigentiimerhaushalten
und eine kleinteilige Bebauung mit 1-2-Familienhausern auf, die vor allem in den 1950er und
1960er Jahren gebaut wurden. Die strukturelle Besonderheit besteht in einem relativ hohen An-
teil von verheirateten Paaren der Altersgruppe ab 61 bis 75 Jahre. Im Verlaufe der nachsten 15
Jahre ist aufgrund der Altersstruktur mit einem zunehmenden Angebot von gebrauchten Eigen-
heimen in diesem Gebiet zu rechnen. Im Rahmen der Beobachtung des Gebietes sollte geklart

46



werden, ob das steigende Angebot von Eigenheimen am Markt angenommen wird und es zu
vermehrten Eigentimerwechseln kommt oder ob es im Gebiet zu einem Uberangebot mit stei-
genden Leerstanden bei Eigenheimen kommt. Die Wohnungsmarktexperten tendieren zu der
erst genannten Variante und gehen von einer langfristig ausgewogenen Marktentwicklung im
Gebiet aus.

Das Gebiet Dothmark ist stadtebaulich intakt. Die Eigentumsstruktur ist gemischt, wobei der An-
teil des Mietwohnungsbestands leicht Uberwiegt. Die strukturelle Besonderheit besteht in der
baulichen Struktur des Mietwohnungsbestands. Aufgrund der unterdurchschnittichen Wohnfla-
chen (unter 50gm) und der beengten Wohnungszuschnitte zeichnet sich ein zunehmender An-
passungsbedarf ab, um den Anspriichen der Ein- und Zweipersonenhaushalte nicht nur
hinsichtlich der Raumanzahl sondern auch hinsichtlich der Wohnflache und des Zuschnitts zu
entsprechen. Bei unmodernisierten Bestanden kommen noch Defizite in der Wohnungsausstat-
tung, in der Haustechnik und in der Warmedammung hinzu. Der Anteil von alteren Menschen ist
etwas hoher als im Durchschnitt der Stadt. Mittel- und langfristig besteht die Notwendigkeit, die
Attraktivitat des Bestandes zu erhéhen, um Haushalte aus den jlingeren und mittleren Alters-
gruppen zu gewinnen. Bei der Beobachtung des Gebiets ist festzustellen, ob die Strukturanpas-
sungen des Wohnungsangebots im Zuge des normalen Marktgeschehens erfolgen oder ob eine
externe Steuerung und Forderung dieser Prozesse notwendig wird.

Fur das Gebiet Ellenberg Marinesiedlung besteht aufgrund seiner sozialen und baulichen Struk-
turen ein besonderer Handlungsbedarf, der eine aktive Einflussnahme der Stadt erfordert. Es ist
der Stadtteil von Kappeln, der infolge der StandortschlieRungen der Bundeswehr am starksten
betroffen wurde. Seit Ende der 1990er Jahre veranderte sich durch den Wegzug von Bundes-
wehrangehorigen und den Zuzug von Neumietern die Sozialstruktur. Der Anteil von Menschen
mit wirtschaftlichen und sozialen Problemlagen ist héher als in anderen Stadtgebieten. Ein Teil
des vorhandenen Wohnungsbestandes entspricht aufgrund seiner WohnungsgréRle, seiner Aus-
stattung und seines Bauzustandes nicht der kiinftigen Wohnungsnachfrage. Uber ein Viertel der
Mietwohnungen sind Vier- oder Finfraumwohnungen und fast 60% entfallen auf Dreiraumwoh-
nungen. Es wird erwartet, dass sich die Nachfrage nach diesen Wohnungen aufgrund der Ver-
kleinerung der Haushalte bis 2020 deutlich verringern wird. Das derzeitige Leerstandsproblem
wirde sich damit deutlich verscharfen. Aul3erdem lassen sich fur die noch nicht modernisierten
Bestande Defizite beim Bauzustand, bei der Warmedammung und im Wohnumfeld feststellen,
welche die langfristige Vermietbarkeit beeintrachtigen. Imageprobleme aufgrund der Sozialstruk-
tur und die stadtebauliche Situation verstéarken die Problemlage. Von den befragten Wohnungs-
marktexperten wurde eingeschatzt, dass sich der Mietwohnungsmarkt in der Marinesiedlung
Ellenberg weiter entspannen wird und langfristig mit einem ansteigenden Wohnungsleerstand
gerechnet werden muss. Im Vergleich zu anderen Stadtgebieten wurde hier der grof3te Bedarf fir
eine Anpassung des Wohnungsbestands an veranderte Nachfragestrukturen und fiir Investitio-
nen zur Aufwertung des Bestands gesehen.

Bisherige MaRhahmen zur sozialen Stabilisierung und zur Aufwertung des Wohnungsbe-
stands im Stadtgebiet Ellenberg Marinesiedlung

Der besondere Handlungsbedarf fir das Gebiet Ellenberg Marinesiedlung wurde von der Stadt
erkannt und fuhrte dazu, dass der Stadtteil 2002 in das Férderprogramm ,Soziale Stadt" aufge-
nommen wurde. Seit dem wurde eine Vielzahl von Mikroprojekten initiiert und durchgeftihrt, die
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vor allem auf soziale Themen fokussiert sind. Dabei geht es um solche Themenfelder wie die
bessere Integration von Menschen mit Migrationshintergrund, die Verbesserung der Bildungs-
und Ausbildungschancen von Jugendlichen und die Unterstiitzung von Langzeitarbeitslosen bei
der Rickkehr in den Arbeitsmarkt. Die Projekte zielen auch darauf ab, die nachbarschaftliche
Hilfe und das eigene Engagement der Betroffenen zu starken. Durch das Sozialamt der Stadt
Kappeln, das in diesem Prozess koordinierend tétig ist, wird eingeschétzt, dass erste sichtbare
Erfolge zu verzeichnen sind und eine Stabilisierung der Situation im Gebiet erreicht werden konn-
te.

Die beiden gréf3ten Wohnungsanbieter im Gebiet arbeiten mit der Stadtverwaltung eng zusam-
men. Flankierend zu den sozialen Projekten engagieren sie sich in Projekten, die auf die Verbes-
serung der Wohnungsbestande und des Wohnumfeldes abzielen. So wurden von einem
Unternehmen betrachtliche Mittel investiert, um die achtgeschossigen Hochhauser umfassend zu
modernisieren und aufzuwerten.

Die beiden Wohnungsunternehmen verfolgen hinsichtlich der Investitionen in den Wohnungsbe-
stand unterschiedliche Strategien. Ein Unternehmen versucht seit mehreren Jahren bedarfsge-
recht in seinen Bestand zu investieren und dadurch den Vermietungserfolg zu steigern. Unter der
Pramisse, dass die Investitionen wirtschaftlich sinnvoll sind, beabsichtigt das Unternehmen in
den kommenden Jahren den Umbau von gro3eren Wohnungen zu kleineren, die Umriistung von
Wohnungen fir altersgerechtes Wohnen, MalRnahmen zur Energieeinsparung (Warmedammung,
Erneuerung Haustechnik) und zur Verbesserung des Bauzustandes und der -substanz (Gebau-
desanierung). Das andere Unternehmen hat sich im Ergebnis seiner Portfolioanalyse entschlos-
sen, in seinen Bestand in Kappeln nicht zu investieren und dafir an anderen Standorten in
Schleswig-Holstein Investitionen zu tatigen. Es ist zu erwarten, dass sich in diesem Fall die be-
stehenden Defizite an der Substanz und der Ausstattung in den nachsten Jahren verstarken wer-
den. Im Hinblick auf die unterschiedliche Leerstandsrate beider Unternehmen scheint die
Investitionsstrategie des erst genannten Unternehmens erfolgreicher zu sein. Das Unternehmen
mit dem hoéheren Modernisierungsstand weist eine Leerstandsrate auf, die um 4 Prozentpunkte
niedriger ist als die des Unternehmens, das bisher nicht investierte.

Im Fruhjahr 2007 wurde bekannt, dass das zuletzt genannte Unternehmen seinen Bestand in
Kappeln im Jahr 2006 an einen auslandischen Investor verduf3ert hat und auch kiinftig nicht mehr
als Verwalter tatig sein wird. Insofern ist offen, ob der neue Eigentiimer von der bisherigen Inves-
titionsstrategie abweicht und in die Aufwertung der Bestande investieren wird oder nicht.
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5. Soziale Wohnraumversorgung

Die Einkommensentwicklung der privaten Haushalte in Schleswig-Holstein ist im Zeitraum 2000
bis 2004 durch eine Spreizung der Einkommensverteilung gekennzeichnet. Sowohl bei den Ein-
personenhaushalten als auch bei den Mehrpersonenhaushalten erhéhten sich die Zahl der Haus-
halte mit unterdurchschnittlichen Einkommen und die Zahl der Haushalte mit tberdurch-
schnittlichen Einkommen. Dagegen nahm die Anzahl der Haushalte in den durchschnittlichen
Einkommensgruppen ab. AuBRer der Tatsache, dass die Zahl der Haushalte mit unterdurch-
schnittlichen Einkommen angewachsen ist, muss noch beriicksichtigt werden, dass fur diese
Haushalte infolge der Preissteigerungen bei den Wohnnebenkosten die Wohnkostenbelastung
zugenommen hat. Die Nachfrage der Haushalte, die im Fokus der sozialen Wohnraumversor-
gung stehen, ist im Zeitraum 2000 bis 2004 erkennbar gewachsen.

Abbildung 37 zeigt, dass sich von 2000 bis 2004 die Anzahl der Wohngeldempfanger je 1.000
Einwohner in Schleswig-Holstein um mehr als zwei Drittel erhéhte. In Kappeln wuchs die Anzahl
der Wohngeldempfanger je 1.000 Einwohner sogar um mehr als das Doppelte.

Abbildung 45: Anzahl der Empfénger von allgemeinem Wohngeld je 1.000 Einwohner
zum Jahresende / Datengrundlage: Stadtverwaltung Kappeln und

Statistisches Amt

H Kappeln H BL Schleswig-Holstein
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Bis 2003 unterschied sich die Anzahl der Wohngeldempféanger je 1.000 Einwohner in Kappeln
kaum vom Landeswert. Dagegen war im Dezember 2004 die Anzahl der Wohngeldempfanger je
1.000 Einwohner um 27% héher als im Land. Aufgrund der Expertenbefragung ist davon auszu-
gehen, dass dieser Anstieg nicht nur auf den Bedarf der ortsansassigen Bevolkerung sondern
auch auf einen verstarkten Zuzug von einkommensschwacheren Haushalten aus der Region zu-
rickzufuhren ist. Dieser setzte ein, weil durch den Fortzug von Bundeswehrangehdrigen und Zi-
vilbeschéftigten infolge der Standortschlielungen das Angebot an preiswerten Wohnungen
sprunghaft anstieg.

Tabelle 16 : Kaufkraft im Jahr 2005 und monatliche Nettokaltmiete im Jahr 2004 (fiir Kappeln 2006)
Datengrundlage: GFK, Investitionsbank Schleswig-Holstein, eigene Berechnungen
Kaufkraft je Einwohner | Monatliche Nettokalt-
in EUR miete in EUR pro gm
BL Schleswig-Holstein 18.075 4,63
Kappeln 15.037 4,30
Relation Kappeln zum Landesdurchschnitt 83% 93%

Aus Tabelle 16 wird ersichtlich, dass in Kappeln die Kaufkraft pro Einwohner 17% und die durch-
schnittliche Nettokaltmiete 7% geringer sind als im Landesdurchschnitt. Da der Abstand bei der



Kaufkraft hther ausfallt als bei der Nettokaltmiete, muss mit einer hheren Wohnkostenbelastung
der Haushalte in Kappeln gerechnet werden als im Landesdurchschnitt.

Abbildung 46: Wohnungssuchende Haushalte je 1.000 Einwohner in Kappeln /
Datengrundlage: Stadtverwaltung Kappeln und Statistisches Amt
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Die Zahl der als wohnungssuchend registrierten Haushalte war seit 2001 rticklaufig. Die Anzahl
der wohnungssuchenden Haushalte verringerte sich von 2001 bis 2005 um zwei Drittel. Im Ver-
gleich zu anderen Stadten in Schleswig-Holstein fiel die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte
in Kappeln niedriger aus. Laut den Daten aus der Wohnungsmarktbeobachtung der Investitions-
bank Schleswig-Holstein reichte das Spektrum in 2004 von Flintbek mit 2,1 wohnungssuchenden
Haushalten bis Wedel mit 23,1 wohnungssuchenden Haushalten je 1.000 Einwohner.

Abbildung 47: Ausgegebene Wohnberechtigungsbescheinigungen je 1.000 Einwohner
in Kappeln / Datengrundlage: Stadtverwaltung Kappeln und

Statistisches Amt
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Abbildung 39 zeigt, dass sich auch die Anzahl der ausgegebenen Wohnberechtigungsscheine
verringerte. Allerdings fiel der Rickgang weniger stark aus als bei den wohnungssuchenden
Haushalten. Die Anzahl der ausgegebenen Wohnberechtigungsscheine lag im Vergleich zu an-
deren Stadten des Landes im unteren Bereich. Den Angaben der Investitionsbank Schleswig-
Holstein zufolge lag die Zahl der je 1.000 Einwohner erteilten Wohnberechtigungsscheine in
Flintbek mit 4,8 am niedrigsten und in Libeck mit 17,2 am héchsten.
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Abbildung 38 zeigt, dass die Mehrzahl der registrierten Haushalte eine Zweiraum- oder eine Drei-
raumwohnung suchten. Uber den Zeitraum relativ stabil blieb die Zahl der Haushalte, die eine
Einraumwohnung suchten. Dagegen suchten immer weniger Haushalte eine grélRere Wohnung
mit 3 oder mehr Raumen. In 2005 waren dies nur noch zwei Haushalte. Offensichtlich fihrte der
Trend zur Haushaltsverkleinerung auch im Bereich der sozialen Wohnraumversorgung in Bezug
auf die Wohnungsgréf3e zu einem veranderten Nachfrageverhalten.

Abbildung 48: Anzahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte in Kappeln
nach Wohnungsgrof3e / Datengrundlage: Stadtverwaltung Kappeln
B 1-Raumwhg. ' 2-Raumwhg. = 3-Raumwhg. ab 4-Raumwhg.
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Im Gegensatz zu den vorgenannten Nachfrageindikatoren nahm die Zahl der wohnungssuchen-
den Obdachlosen in Kappeln zu. Zwar handelt es sich um einen relativ kleinen Personenkreis.
Dennoch deutet der Anstieg darauf hin, dass es trotz eines entspannten Mietwohnungsmarktes
fur die Menschen, die als soziale Aul3enseiter empfunden und von Vermietern als problematisch
fur die Mieterstruktur angesehen werden, schwieriger wird, eine Wohnung zu finden.

Abbildung 49: Anzahl der registrierten wohnungssuchenden Obdachlosen in Kappeln /

Datengrundlage: Stadtverwaltung Kappeln
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Die Stadt Kappeln verfigte im Jahr 2006 tber Belegungsrechte fir 177 Wohnungen. Das waren
rund 7% des Mietwohnungsbestands.

Abbildung 37 enthélt die Anteile der Sozialwohnungen am gesamten Wohnungsbestand fir Kap-
peln, den Landkreis und das Land. Im Jahr 2004 war dieser Anteil in Kappeln fast so hoch wie im
Landkreis. Dagegen lag der Anteil der Sozialwohnungen im Landesdurchschnitt um einen Pro-
zentpunkt hoéher als in Kappeln. Daten zur Verringerung des Bestands an Sozialwohnungen
(Jahr des Auslaufens der Bindung sowie Anzahl der betreffenden Wohnungen) waren fir Kap-
peln nicht verfligbar. Aufgrund der vorliegenden Daten zum Landkreis und zum Land ist davon
auszugehen, dass sich auch in Kappeln der Bestand an gebundenen Wohnungen verringern
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wird. Unter der Hypothese, dass der Anteil der gebundenen Wohnungen am Bestand in Kappeln
so wie im Durchschnitt des Landkreises zuriickgehen wird, ware der Bestand an gebundenen
Wohnungen in 2014 um rund 40 bis 50 Wohnungen niedriger als in 2004.

Abbildung 50: Anteil der gebundenen Sozialwohnungen am gesamtenWohnungs-
bestand in 2004 und 2014 / Datengrundlage: Stadtverwaltung Kappeln
und Investitionsbank Schleswig-Holstein
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Die Aussichten, diesen Riickgang durch den Neubau von geftérderten Mietwohnungen zu kom-
pensieren, sind als gering zu beurteilen. In der Prognose des Neubaubedarfs wurde dargelegt,
dass bei einem Szenario, das die vorhandene Altersstruktur und die Wanderungstrends der letz-
ten Jahre bertcksichtigt, mit einer riicklaufigen Nachfrage nach Mietwohnungen zu rechnen ist.
Bis 2015 wiirden in diesem Fall rund 100 Mietwohnungen weniger bewohnt sein als in 2004.

Das IfS hat fur das Land Schleswig-Holstein die Empfehlung ausgesprochen, mittels einer ,Vier-
tel-Viertel-Losung“ den Riickgang im Bestand von gebundenen Sozialwohnungen zu 75% zu
kompensieren. Diese Lésung sieht vor, den innerhalb von 10 Jahren eintretenden Riickgang im
Bestand der gebundenen Wohnungen zu einem Viertel durch gefoérderten Neubau, zu einem
Viertel durch gefoérderte Modernisierungsmaf3nahmen sowie den Ankauf von Belegungsrechten
und zu einem Viertel durch Kooperationen der Kommunen mit den Vermietern zu ersetzen. Auf
den Ersatz von einem Viertel wird aufgrund der entspannten Marktlage verzichtet.

Grundsatzlich besteht auch fur Kappeln die Méglichkeit, diesen Vorschlag umzusetzen. Unter
Berucksichtigung der Entwicklungen der letzten Jahre und der zu erwartenden weiteren Ent-
spannung des Mietwohnungsmarktes ergibt sich aber fur Kappeln kaum Handlungsbedarf, den
Wegfall von 40 bis 50 gebundenen Wohnungen zu ersetzen. Dabei wird nicht davon ausgegan-
gen, dass die Nachfrage einkommensschwacher Haushalte kinftig zurickgehen wird. Von den
befragten Experten wird mit einem weiteren Zuwachs bei der Nachfrage von einkommensschwa-
chen Haushalten gerechnet. Ein geringer Handlungsbedarf wird deshalb gesehen, weil sich
infolge der prognostizierten ricklaufigen Gesamtnachfrage am Mietwohnungsmarkt die Ange-
botssituation fur die einkommensschwachen Haushalte weiter verbessern wird. Die jingste Ver-
gangenheit zeigte, dass sich die Situation bei der sozialen Wohnungsversorgung deutlich
entspannte, obwohl die Anzahl der einkommensschwachen Haushalte seit 2001 aufgrund der
schwachen wirtschaftlichen Entwicklung anstieg. Die Entspannung auf dem Wohnungsmarkt hat-
te die Zugangsmoglichkeiten fur einkommensschwachere Haushalte verbessert. Mit diesem
Trend ist im Falle des betrachteten Szenarios weiter zu rechnen.
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6.

Zusammenfassung der Analysen und Prognosen

Aus den Analysen lassen sich folgende Aussagen zur bisherigen Entwicklung und zur aktuellen
Situation zusammenfassen.

1.

In den zurtickliegenden 10 Jahren war Kappeln mit einer unglnstigeren wirtschaftlichen
Entwicklung als im Durchschnitt des Landes konfrontiert. Mitte der 90er Jahre fihrten Be-
triebsschlielBungen und Arbeitsplatzabbau im gewerblichen Bereich zu riicklaufigen Be-
schaftigtenzahlen. In den letzten Jahren waren es vor allem die StandortschlieBungen der
Bundeswehr, die die wirtschaftliche Entwicklung belasteten.

Aufgrund von Wanderungsverlusten und Sterbetiberschiissen verringerte sich die Einwoh-
nerzahl der Stadt von 10.323 in 1997 auf 9.807 in 2003. Seitdem stagniert die Einwohner-
zahl bei rund 9.800.

Die aktuelle Wohnungsmarktlage ist als entspannt zu beurteilen. In Kappeln gibt es rund
4.600 Wohnungen. Davon werden schatzungsweise 4.460 Wohnungen durch private
Haushalte bewohnt. Etwas mehr als die Hélfte aller Haushalte wohnt zur Miete. Rund 140
Wohnungen stehen leer.

Die Zahl der als wohnungssuchend registrierten Haushalte und die Anzahl der ausgege-
benen Wohnberechtigungsscheine sind seit 2001 ricklaufig. Dies deutet auf eine
verbesserte Situation in der sozialen Wohnungsversorgung hin, obwohl die Anzahl der
einkommensschwachen Haushalte seit 2001 aufgrund der schwachen wirtschaftlichen
Entwicklung zugenommen hat. Die Entspannung auf dem Wohnungsmarkt hat die Zu-
gangsmaglichkeiten von einkommensschwécheren Haushalten verbessert. Die Kommune
verfugt Uber Belegungsrechte fur 177 Wohnungen.

Der Wohnungsleerstand konzentriert sich vor allem auf den mehrgeschossigen Woh-
nungsbau in der Marinesiedlung Ellenberg. Dabei sind es fast ausschlieBlich 4- und 3-
Raumwohnungen, die vom Leerstand betroffen sind.

Die Marinesiedlung Ellenberg ist der Stadtteil von Kappeln, der infolge der Standortschlie-
Bungen der Bundeswehr am stérksten betroffen wurde. Seit Ende der 90er Jahre veran-
derte sich durch den Wegzug von Bundeswehrangehoérigen und den Zuzug von
Neumietern die Sozialstruktur. Der Anteil von Menschen mit wirtschaftlichen und sozialen
Problemlagen ist hdher als in anderen Stadtgebieten. 2002 wurde der Stadtteil in das Pro-
gramm ,Soziale Stadt* aufgenommen.

Gegenwartig werden mit dem ,Paralympic-Zentrum“ und dem ,Port Olpenitz“ zwei groRe
Konversionsprojekte verfolgt, die die Arbeitsplatzsituation in Kappeln mittelfristig deutlich
verbessern wurden. Geplant sind 1.200 neue Arbeitsplatze. Mit den Bauarbeiten soll in
2007 begonnen werden. Die Inbetriebnahme ist fir 2009 bzw. 2012 geplant.
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Aus den Prognosen sich folgende Ergebnisse und Schlussfolgerungen zur kiinftigen Entwicklung
in Kappeln zusammenfassend darstellen.

1.

Die Ausgangslage fir eine Prognose der Bevolkerungs- und Wohnungsnachfrage ist au-
Rerordentlich schwierig. Die zurtickliegenden 10 Jahre sind durch negative Auswirkungen
von Strukturveranderungen mit einmaligem Charakter gepragt. Die Erfolgsaussichten und
die Auswirkungen der GroRinvestitionen auf die Bevolkerungsentwicklung lassen sich zum
jetzigen Zeitpunkt schwer bewerten. Deshalb wurde ein Entwicklungsszenario gewéhlt,
dass vor allem die Auswirkungen der gegenwartigen Bevolkerungsstruktur von Kappein
auf die Wohnungsnachfrage verdeutlichen soll. Bei der Interpretation dieses Entwicklungs-
szenarios ist allerdings zu berlcksichtigen, dass mit der erfolgreichen Ansiedlung von
1.200 Arbeitsplatzen positive Effekte auf die Bevolkerungs- und Wohnungsmarkentwick-
lung verbunden sein werden. Bei der Abschatzung mdglicher Effekte wird davon ausge-
gangen, dass ein groR3er Teil der Arbeitsplatze von Menschen aus Kappeln und aus der
Region besetzt werden wird. Angesichts der GréRenordnung der geplanten Arbeitsplatze
erscheint ein zusatzlicher Zuzug von 200 bis 300 Haushalten mdglich. AuRerdem werden
auch Saisonarbeitskréfte beschéftigt werden.

Die Einwohnerzahl wird sich bis 2020 auf 9.165 verringern.

U Aufgrund der vorhandenen Altersstruktur wird trotz gleich bleibender Geburtenrate der
Frauen (1,3 Geburten je Frau) und ansteigender Lebenserwartung die Zahl der Gebur-
ten sinken und die Zahl der Sterbefélle steigen. Bis 2020 verliert Kappeln durch die
Sterbetberschiisse in Summe rund 780 Einwohner.

U Bis 2020 werden — anders als im Zeitraum 1997 bis 2003 - leichte Wanderungsgewinne
realisiert. Begriindet wird dies zum einen durch den verstarkten Zuzug von alteren Men-
schen, die ihren Altersruhesitz in Kappeln nehmen. Zum anderen werden sich die ge-
planten Investitionsvorhaben abschwéchend auf die arbeitsplatzmotivierten Fortziige
auswirken. In Summe werden bis 2020 Wanderungsgewinne von rund 150 Einwohnern
angenommen.

O Die Wanderungsgewinne reichen allerdings nicht aus, um die Sterbelberschisse aus-
zugleichen. Die Einwohnerzahl von Kappeln geht bis 2020 um 630 zurtick.

Trotz ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung wird die Anzahl der privaten Haushalte bis
2020 geringfiigig ansteigen. Die Struktur der Haushalte wird sich allerdings deutlich verén-
dern.

U Die Veranderungen in der Altersstruktur und im Haushaltsbildungsverhalten werden zu
kleineren Haushalten fuhren. Die durchschnittliche Haushaltsgréf3e von 2,16 wird sich
bis 2020 auf 2,03 Personen je Haushalt verringern.

O Zunehmen wird die Wohnungsnachfrage von Haushalten im Alter ab 60 Jahre (um +
419 bzw. +25%) und von 1- und 2-Personenhaushalten im Alter von 45 bis 60 Jahren
(um +234 bzw. +33%).

U Abnehmen wird die Nachfrage von Haushalten im Alter bis 45 Jahre mit 3 und mehr
Personen (um -459 bzw. -56%) und von 1- und 2-Personenhaushalten im Alter von 30
bis 45 Jahre (um -248 bzw.-36%).

Setzt sich die Bildung von Wohneigentum entlang der Verhaltensmuster der letzten Jahr-
zehnte fort, wird sich die Zahl der Eigentimerhaushalte bis 2020 per Saldo noch um rund
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250 erhéhen. Im Zeitraum 1988-2004 stieg die Zahl der Eigentimerhaushalte um mehr als
500 wesentlich starker an. Die Wohneigentumsquote wird bis 2020 auf 53% steigen.

Die Zahl der Mieterhaushalte wird sich bis 2020 um fast 250 verringern. Die Nachfrage
nach Mietwohnungen wird bis 2020 um 10% niedriger sein als heute. Ein Neubaubedarf
bei Mehrfamilienhausern lasst sich aufgrund dieses Szenarios nicht ableiten. Der Nachfra-
geriickgang nach Mietwohnungen wird zu einem dementsprechend hdheren Leerstand
fuhren.

Unter der Annahme, dass die neuen Eigentimerhaushalte vor allem Ein- und Zweifamilien-
hauser nachfragen, ergibt sich bis 2020 ein Neubedarf von rund 229 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern und von 25 Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Aufgrund der
ricklaufigen Nachfrage nach Mietwohnungen kann kein Neubedarf abgeleitet werden.

Zusatzlich zum Neubedarf ergibt sich entsprechend normativer Ansétze ein Ersatzbedarf
von 48 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und 80 Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern.

Der Neubaubedarf als Summe von Neubedarf und Ersatzbedarf betragt 277 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern und 105 Wohnungen in Mehrfamilienh&usern. Die bereits
ausgewiesenen Neubauflachen reichen aus, um diesen Neubaubedarf abzudecken.
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7. Handlungsbedarf und MalRnahmen

Zielvorstellungen zur langfristigen Stadtentwicklung und Wohnungsmarktentwicklung

Erklartes Ziel von Politik und Stadtverwaltung ist es, dass die beiden GroRRprojekte ,Port Olpenitz*
und ,Paralympic-Zentrum* erfolgreich umgesetzt werden. Die Stadtverwaltung fuhrt mit beiden
Investoren regelmaRig Gesprache zur Information und Abstimmung der Projekte durch. Die Stadt
Kappeln unterstitzt die Investitionsvorhaben mit allen ihr zur Verfligung stehenden Mitteln.

Im Falle des Erfolgs wird mit nennenswerten Impulsen fir Arbeitsmarkt, Bevolkerungsentwick-
lung und Wohnungsmarkt gerechnet. Zum Zeitpunkt der Projektdurchfiihrung sahen sich aller-
dings alle Projektbeteiligten auRer Stande, eine belastbare Einschatzung zu den Erfolgschancen
und zu den Effekten beider GroRBprojekte zu treffen.

Insofern liegt den nachfolgenden Formulierungen zum Handlungsbedarf und zu den Maf3nah-
men ein Szenario zugrunde, dass sich von den bestehenden Strukturen und Trends leiten lasst.
Eine grundlegend andere Entwicklung, wie sie infolge der Realisierung der beiden GroRRprojekte
eintreten wiirde, wiirde zu einem veranderten Handlungsbedarf und auch zu Anderungen bei den
vorgeschlagenen MalRnahmen fuhren.

Baulandentwicklung und Neubaupolitik

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Wohnbevdlkerung einschlie3lich des aktuellen Wande-
rungsverhaltens der Bevdlkerung und der daraus resultierenden langfristigen Trends fir die Woh-
nungsnachfrage ergibt sich keine Notwendigkeit zu einer expansiven Baulandentwicklung. Die
ausgewiesenen Baugebiete reichen aus, um den prognostizierten Neubaubedarf zu befriedigen.

Mehrfamilienhauser sollten nur in kleinteiligen Einheiten und in guten Lagen im Umfang des prog-
nostizierten Neubaubedarfs (105 Wohnungen bis 2020) neu gebaut werden. Damit soll der
Nachfrage nach Eigentumswohnungen sowie nach speziellen und hochwertigen Mietwohnungen
entsprochen werden. Der expansive Neubau von Mietwohnungen mit normalem Standard sollte
vermieden werden, um den Mietwohnungsmarkt durch eine Ausweitung des Angebots nicht zu-
satzlich zu belasten.

Im Falle der erfolgreichen Umsetzung der Konversionsprojekte muss geprift werden, inwieweit
eine NeuerschlieBung von Baulandflachen und eine Ausweitung des Wohnungsneubaus sinnvoll
sind, um neue Einwohner fur Kappeln zu gewinnen.

Bestandspolitik

Ein Teil des vorhandenen Wohnungsbestandes entspricht aufgrund seiner Wohnungsgréi3e, sei-
ner Ausstattung und seines Bauzustandes nicht der kiinftigen Wohnungsnachfrage.

O Am starksten betrifft das den Mietwohnungsbestand in der ,Marinesiedlung Ellenberg®. Uber
ein Viertel der Mietwohnungen sind 4- oder 5-Raumwohnungen und fast 60% entfallen auf 3-
Raumwohnungen. Es wird erwartet, dass sich die Nachfrage nach diesen Wohnungen auf-
grund der Verkleinerung der Haushalte bis 2020 deutlich verringern wird. Das derzeitige Leer-
standsproblem wirde sich damit deutlich verscharfen. AuRerdem lassen sich fir die noch
nicht modernisierten Bestande Defizite beim Bauzustand, bei der Warmedammung und im
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Wohnumfeld feststellen, die die langfristige Vermietbarkeit beeintrachtigen. Imageprobleme
aufgrund der Sozialstruktur und die stédtebauliche Situation verstarken die Problemlage.

O Die Mietwohnungen im Gebiet Dothmark, die vor allem in den 50er und friilhen 60er Jahren
gebaut wurden, sind zum groRen Teil 2- und 3-Raumwohnungen. Allerdings weisen diese
Wohnungen héufig unterdurchschnittliche Wohnflachen (unter 50gm) und beengte Woh-
nungszuschnitte auf, die dem Wohnflachenbedarf von 2-Personenhaushalten tendenziell im-
mer weniger entsprechen werden. Bei unmodernisierten Bestdnden kommen noch Defizite in
der Wohnungsausstattung, in der Haustechnik und in der Warmedammung hinzu. Das Gebiet
ist stadtebaulich intakt. Der Anteil von alteren Menschen ist etwas héher als im Durchschnitt
der Stadt. Mittel- und langfristig besteht die Notwendigkeit, die Attraktivitat des Bestandes zu
erhdhen, um Haushalte aus den jingeren und mittleren Altersgruppen zu gewinnen.

O Punktuell gibt es im Bereich der Altstadt und der Innenstadt noch unsanierte Altbaubestande,
die Defizite in der Wohnungsausstattung und im Bauzustand aufweisen. Derzeit kann die
Nachfrage nach Mietwohnungen in diesem Gebiet durch das Angebot nicht vollstandig ge-
deckt werden.

Somit besteht der gréf3te Handlungsbedarf zur Umgestaltung des Wohnungsbestandes in der
Marinesiedlung Ellenberg. Durch ein Wohnungsunternehmen wurden bereits entsprechende
MaRnahmen begonnen. Eine Fortfiihrung dieser Malinahmen und eine Ausweitung auf die Be-
stande der anderen Wohnungseigentiimer sind notwendig. Zu den erforderlichen MaRhahmen
zéhlen

U Umbau von grol3eren Wohnungen zu kleineren,
Umristung von Wohnungen flir altersgerechtes Wohnen,
Maflnahmen zur Energieeinsparung (Warmedammung, Erneuerung Haustechnik),

Verbesserung des Bauzustandes und der -substanz (Gebaudesanierung),

O 0O 0 O

WohnumfeldmaRnahmen zur Verbesserung der stddtebaulichen Situation (Ende 2006 fur
zentrale Teilbereiche bereits abgeschlossen, so u.a. Anlage eines 6ffentlichen Griinzuges /
Spielplatzes),

U

Umwandlung von geeigneten Mietwohnungen in Wohneigentum und

U Malinahmen zur Imageverbesserung des Gebiets.

Bestandsreduzierungen durch Ruckbau und Abriss

Aus der Nachfrageprognose ergibt sich, dass das Uberangebot an Mietwohnungen bis 2020 auf
mehr als 200 Wohnungen anwachsen kdnnte. Die Prognose enthalt allerdings nicht die mdgli-
chen Nachfrageimpulse, die aus einer erfolgreichen Verwirklichung der geplanten Investitionen
resultieren konnten. Bei einer GréRenordnung von 1.200 neuen Arbeitsplatzen erscheint mittel-
fristig ein zusatzlicher Zuzug von 200 bis 300 Haushalten plausibel. Sofern sich die Erfolgsaus-
sichten der Investitionsvorhaben in den néchsten Jahren weiterhin bestatigen, sollte das
Uberangebot als ,Reservebestand* gesehen werden, um den Zuzug von Beschaftigten zu er-
mdglichen. AuRerdem wird es durch Saisonarbeitskrafte eine saisonale Nachfrage nach Wohn-
raum geben. In dem Fall, dass die Investitionen scheitern oder nicht die erhofften Effekte auf
Beschéftigung und Wanderungsgewinne eintreten, sollten Entscheidungen zum Abbruch oder
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Ruckbau von Wohnungsbestanden herbeigefihrt werden. Diese Situation tritt spatestens nach
2012 ein. Kurzfristig wird kein Handlungsbedarf gesehen, Entscheidungen zum Abbruch oder
Ruickbau zu treffen.

Soziale Wohnungsversorgung und Sicherung ausgewogener Sozialstrukturen

Kinftig wird mit einer weiteren Zunahme der Nachfrage von einkommensschwachen Haushalten
zu rechnen sein. Dem steht eine Verringerung der Belegungsrechte bei der Kommune gegen-
Uber. Aufgrund des erwarteten Nachfragertickgangs auf dem Mietwohnungsmarkt, scheidet eine
Aufstockung von Belegungsrechten durch geférderte Neubaumalinahmen aus. Vielmehr sollte
die Kommune die Mdglichkeiten nutzen, uber geférderte UmbaumaRnahmen im Bestand und
Uber die Kooperation mit Wohnungsunternehmen, Einfluss auf die soziale Wohnungsversorgung
zu nehmen. Unter den Bedingungen eines entspannten Wohnungsmarktes ist diese Einfluss-
nahme weniger aus Sicht des Versorgungsziels erforderlich, sondern vielmehr zur Steuerung von
Sozialstrukturen.

Zusammenarbeit mit den Wohnungsunternehmen

Die bisherige Kooperation der Stadtverwaltung mit den gréf3ten Wohnungsanbietern im Rahmen
des Projektes ,Soziale Stadt* hat sich bewéhrt und sollte unbedingt fortgefiihrt werden. Aufgrund
des Verkaufs der Wohnungsbestéande der WOBAU Wohnungsverwaltung GmbH an einen Inves-
tor erschweren sich zunachst die Bedingungen fiir eine Fortfiihrung der Kooperation. Entschei-
dend wird sein, ob der Investor eher mittelfristig oder ob er langfristig ausgerichtet ist. In seinen
Untersuchungen zu den Auswirkungen einer veranderten Anbieterstruktur im deutschen Woh-
nungsmarkt weist das IfS darauf hin, dass private Investoren durchaus an einer guten Zusam-
menarbeit mit der Kommune interessiert sein kénnen, wenn sie sich davon einen Nutzen und
hohere Rendite versprechen. Die positiven Erfahrungen aus der Zusammenarbeit mit der Woh-
nungsbaugesellschaft Rebien mbH aus Hamburg bestatigen dies.

Fur die Stadtverwaltung und insbesondere fiir die Bauverwaltung stellt sich die Aufgabe, den
neuen Eigentiimer in den laufenden Prozess zu integrieren. Der Schwerpunkt ist dabei die im
Stadstteil Ellenberg Marinesiedlung begonnene Sanierung, Aufwertung und Anpassung der Woh-
nungsbestande an die sich abzeichnenden Veranderungen der Nachfrage fortzusetzen. Dabei
ergibt sich die Notwendigkeit, zum einen mdglichst zu einem zwischen allen Anbietern abge-
stimmten Vorgehen zu gelangen und zum anderen die AufwertungsmafRnahmen im Kontext ei-
nes mittelfristig erforderlichen Schrumpfungsszenarios zu planen.

Kappeln, 09.08.2007
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