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B BKurzfassung

Kurzfassung

Herausforderung: Die Inseln Féhr und Amrum haben sich aufgrund ihrer naturraumli-

Verdrangung von chen Lage zu einer der attraktivsten Fremdenverkehrsregionen

Dauerwohnraum Norddeutschlands etabliert. Damit einhergehend hat sich der Tou-
rismus fiur die Insulaner zu einem wichtigen Wirtschaftsfaktor entwi-
ckelt. Durch die hohe Nachfrage nach touristischem Wohnen' wurde
in der Vergangenheit zunehmend Dauerwohnraum insbesondere zu
Ferienwohnungen umgewandelt. Zudem besteht eine hohe Nach-
frage nach Zweitwohnungen?, die als Wochenend- oder Ferienwoh-
nung genutzt werden. In der Folge gehen diese Wohnungen flr das
Dauerwohnen verloren, sodass sich der Wohnungsmarkt zuneh-
mend angespannt hat.

Erstellung eines Vor diesem Hintergrund wurde GEWOS beauftragt, ein modellhaf-

Wohnungsmarktkon- tes Wohnungsmarktkonzept in Verbindung mit einem Konzept zur

zeptes energetischen Quartierssanierung auf den Inseln Fohr und Amrum
zu erstellen. Das zentrale Ziel ist, die aktuelle und zukunftige Woh-
nungsmarktsituation zu beschreiben und zu bewerten. Auf Basis
dieser konzeptionellen Grundlage kdnnen den zukinftigen Heraus-
forderungen offensiv begegnet und der Wohnungsmarkt bedarfsge-
recht gesteuert werden.

Datengrundlage Fir die Analyse der Wohnungsmarktsituation auf den Inseln Féhr
und Amrum wurde auf eine Vielzahl von Datenquellen aus den Jah-
ren 2014 und 2015 zuriickgegriffen (vgl. Kapitel 1.3.). Neben einer
umfangreichen Sekundardatenanalyse wurden erganzend Zu-
satzerhebungen durchgefiihrt (Expertengesprache, Datenabfrage
der Wohnungswirtschaft, Haushaltsbefragung, Pendlerbefragung).

Struktur des Woh- Insgesamt gibt es auf den Inseln Féhr und Amrum 8.025 Wohnun-

nungsbestandes gen (2014). Wahrend auf Fohr zwei Drittel aller Wohnungen dem
Ein- und Zweifamilienhaussegment zuzuordnen sind, trifft dies auf
Amrum nur auf 49 % der Wohnungen zu. Rund zwei Drittel aller
Wohnungen sind vor 1980 entstanden. Diese Bestande weisen hau-
fig einen hohen Modernisierungsbedarf auf (vgl. Kapitel 3.1).

" Touristisches Wohnen beinhaltet das temporare Wohnen Ortsfremder in Hotels, Pensionen, Ferien-
wohnungen und -hausern.

2 Zweiwohnungen meint das temporéare Wohnen Ortsfremder in ausschlieflich eigen genutzten Zweit-
wohnungen.
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Der hohe Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt spiegelt sich
zudem in der geringen Leerstandsquote wider. Aufgrund der zuneh-
menden Anspannung des Wohnungsmarktes, bedingt durch die
hohe Konkurrenz zwischen Dauerwohnen und touristischer Wohn-
nutzung, bestanden im Jahr 2015 nahezu keine Wohnungsleer-
stande mehr. Dies hat zur Folge, dass die Wohnraumversorgung,
ein Wohnungswechsel oder Modernisierungsarbeiten am Bestand
zunehmend erschwert werden, da keine Ausweichangebote zur
Verfligung stehen.

Von den 8.025 Wohnungen werden nach Angaben des Zensus
2011 rund 23 % als Ferienwohnung genutzt (Fohr 22 %, Amrum
27 %). Dabei ist davon auszugehen, dass es einen nicht unerhebli-
chen Graubereich gibt, der weder in der Statistik noch im Gastge-
berverzeichnis erfasst ist. Nach Recherchen von GEWOS wurden
rund doppelt so viele Ferienwohnungen ermittelt, wie von den Tou-
ristikblros der beiden Inseln gelistet werden. Darlber hinaus wer-
den pro Jahr rund 20 bis 30 Einfamilienhauser zu Ferienwohnungen
umgewandelt, was sukzessive zu einer Verknappung des Woh-
nungsangebots fuhrt (vgl. Kapitel 3.1.1).

Auf Féhr und Amrum wurden im Jahr 2016 insgesamt 166 Wohnun-
gen offentlich geférdert. Dies entspricht 7,2 % des Mietwohnungs-
bestands auf der Insel Fohr und 8,2 % auf Amrum. Aufgrund gerin-
ger Neubautatigkeit und auslaufender Bindungen wird sich in den
nachsten Jahren der offentlich geférderte Wohnungsbestand weiter
verringern. Ohne Neubau werden im Jahr 2030 nur noch 93 Woh-
nungen eine Belegungsbindung aufweisen (vgl. Kapitel 3.1.2).

Auf beiden Inseln sind die Bestandsmieten relativ hoch (Féhr: 8,50
Euro/gm, Amrum: 9,92 Euro/gm). Die durchschnittliche Angebots-
miete liegt mit 9,76 Euro sogar mehr als drei Euro uber dem Durch-
schnitt des Landes Schleswig-Holstein mit 6,44 Euro/gm. Diese ver-
gleichsweisen hohen Mieten sind u.a. auf die Verknappung des
Wohnungsangebotes fiir die Dauerwohnbevélkerung zurlickzufih-
ren. Diese Entwicklung fuhrt zu einer hohen Wohnkostenbelastung,
von der insbesondere Senioren- und Singlehaushalte betroffen sind
(vgl. Kapitel 3.3).
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Im Zeitraum vom 2000 bis 2014 ist die Einwohnerzahl auf beiden
Inseln — mit einigen Schwankungen — leicht riicklaufig gewesen. Im
Jahr 2000 lebten auf Féhr noch rund 8.650 Personen (mit Haupt-
sitz). 14 Jahre spater zahlten noch 8.290 Personen zur Bevdlkerung
der Insel Fohr. Auf der Nachbarinsel Amrum sank die Einwohner im
gleich Zeitraum von rund 2.330 auf 2.250 Personen. Diese Entwick-
lung liegt sowohl in einer negativen naturlichen Bevolkerungsbilanz
als auch in einer negativen Wanderungsbilanz begriindet (vgl. Kapi-
tel 4.1).

Neben vielen anderen Regionen in Deutschland zeichnen sich auch
auf Féhr und Amrum die Auswirkungen der demografischen Alte-
rung ab. In dem Zeitraum von 2005 bis 2015 ist ein deutlicher An-
stieg von Personen im Alter von 65 Jahren und mehr festzustellen.
Auf Fohr hat sich der Anteil dieser Altersgruppe von 21 auf 27 %
erhoht und auf Amrum von 20 auf 26 % (vgl. Kapitel 4.2).

Die Bereitstellung von bedarfsgerechten und bezahlbaren Woh-
nungsangeboten flr alle Bevolkerungsschichten hat eine grof3e Be-
deutung fur die Kommunen. Vor diesem Hintergrund wurde eine
Vertiefungsanalyse zum preisglinstigen Wohnraum durchgefihrt.
Die Ableitung des preisglnstigen Segments sowie der Nachfrage
basiert auf dem Wohnraumférderungsgesetz von Schleswig-Hol-
stein. Im Ergebnis zeigt sich, dass insgesamt 440 Wohnungen im
preisglinstigen Segment fehlen. Dabei bestehen in allen Wohnungs-
grélRenklassen Nachfrageiberhange. Vor allem fiir Ein- und Zwei-
personenhaushalte (Wohnungen bis 50 bzw. 60 m?) fehlen preis-
gunstige Wohnungen (vgl. Kapitel 5).

Um verlassliche Aussagen Uber die zukunftig zu erwartende Woh-
nungsmarktentwicklung auf den Inseln zu erhalten, wurde eine
Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2030 erstellt. Diese Prog-
nose basiert in einem ersten Schritt auf einer von GEWOS errech-
neten Bevdlkerungsprognose in unterschiedlichen Varianten. Dem-
nach wird in der Basisvariante die Bevolkerung auf Féhr um 7 % bis
zum Jahr 2030 zurtuckgehen. Fur Amrum wird ein Bevolkerungs-
rickgang um knapp 3 % prognostiziert. Demgegenuber wird in einer
oberen Prognosevariante von einer héheren arbeitsplatzbedingten
Zuwanderung (durch die Realisierung von Tourismusprojekten) aus-
gegangen, sodass die Bevolkerungsrickgange geringer ausfallen
(vgl. Kapitel 6.1).
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Da letztlich nicht einzelne Einwohner, sondern Haushalte Wohnun-
gen nachfragen, wurde in einem nachsten Schritt eine Haushalts-
prognose berechnet, um die Entwicklung der Wohnungsnachfrage
abzubilden. Danach wohnen im Jahr 2015 auf Féhr rund 4.790 und
Amrum 1.550 Haushalte. Bis zum Jahr 2030 wird sich die Zahl der
Haushalte in der Basisvariante auf Fohr um 5 % und auf Amrum um
1 % verringern (vgl. Kapitel 6.2).

Im Ausgangsjahr der Prognose 2015 war der Wohnungsmarkt auf
den Inseln bereits deutlich angespannt. Fir Féhr wurde ein Nach-
frageuberhang von 140 Wohnungen und fir Amrum von 40 Woh-
nungen ermittelt (vgl. Kapitel 6.3).

Bis zum Jahr 2030 ergibt sich flr die Gemeinden des Amts Féhr-
Amrum insgesamt ein Neubaubedarf von rund 540 Wohnungen in
der Basisvariante (Fohr: 360 Wohnungen, Amrum: 180 Wohnun-

gen).

Der Neubaubedarf ist Uberwiegend auf den Ersatzbedarf zurtickzu-
fuhren. Dabei macht die Umnutzung von Dauerwohnraum zu touris-
tischen Wohnzwecken einen groflien Teil aus. Demzufolge ist es von
grolRer Bedeutung, die Umwandlung von Dauerwohnraum durch die
Anwendung von planungsrechtlichen Instrumenten zu verhindern.

Als erganzende Analyse wurden Potenzialbereiche fir eine energe-
tische Quartierssanierung auf den Inseln F6hr und Amrum identifi-
ziert. Hierbei wurde ein mehrstufiges Verfahren angewendet. Im Er-
gebnis wurden folgende funf Quartiere bzw. Gemeinden fur eine De-
tailuntersuchung ausgewahlt: Berliner Ring in Wyk auf Féhr, Quar-
tier Fehrstieg in Wyk auf Fohr, Gemeinde Utersum inklusive Kurkli-
nik, Gemeinde Norddorf auf Amrum und Gemeinde Wittdiin auf Am-
rum. Nach einer Vollerhebung des Gebaudebestands zeigt sich,
dass hohe Einsparpotenziale aufgrund des Wohnungsbestands und
des Modernisierungsstands in Utersum und den Quartieren in Wyk
auf Fohr erreicht werden kdnnen (vgl. Kapitel 7).
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Aufbauend auf den Analyseergebnissen wurden durch GEWQOS fol-
gende strategische Leit- und Entwicklungsziele flir den Wohnungs-
markt der Inseln Féhr und Amrum formuliert (vgl. Kapitel 8.2):
= Sicherung von Dauerwohnen durch konsequente Umset-
zung des rechtlichen Instrumentariums
» Neubau von familiengerechten Wohnungsangeboten flr die
einheimische Bevdlkerung
» Schaffung und Sicherung von preisglinstigem Wohnraum
» Schaffung von attraktiven (barrierearmen) Wohnungsange-
boten
= Ermdglichung des Verbleibs und des erforderlichen Zuzugs
auf den Inseln
» Unterstitzung der Bestandsmodernisierung und Nachver-
dichtung

Fur die Erreichung der Ziele wurden konkrete Handlungsempfehlun-
gen formuliert und eine Vielzahl an Instrumenten beschrieben (vgl.
Kapitel 9 und 10).

Durch die Entwicklung der Inseln zu einer attraktiven Tourismusdes-
tination ist die Nachfrage nach Ferienwohnungen und Zweitwohnun-
gen stark angestiegen. Um diese Nachfrage zu befriedigen, wurden
seit vielen Jahren Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen umgewan-
delt. Im Zuge dessen hat sich der Nachfragedruck auf dem Woh-
nungsmarkt stark erhoht. Darlber hinaus erhdht sich der Druck auf
dem Wohnungsmarkt durch die Saisonarbeitskrafte. Vor diesem
Hintergrund ist es notwendig, Dauerwohnraum durch eine konse-
quente Ausschopfung der planungsrechtlichen Instrumente zu si-
chern. Dazu gehort auch die Anwendung von stadtebaulichen Sat-
zungen sowie von stadtebauliche Vertragen (vgl. Kapitel 9). Dariber
hinaus sollten die Gemeinden auch Verbesserungen im Bereich der
sozialen, medizinischen und verkehrlichen Infrastruktur anstreben,
um einen attraktiven Wohnort fir die Heimbevdlkerung sowie fur
temporar oder dauerhaft auf den Inseln lebende Fachkrafte anzu-
bieten.

Fur die Umsetzung wird dem Amt Féhr-Amrum und deren Gemein-
den empfohlen, das modellhafte Wohnungsmarktkonzept durch ei-
nen politischen Beschluss abzusichern. Hierdurch erhalt das Kon-
zept eine hohe Verbindlichkeit und den notwendigen Rickhalt in der
Lokalpolitik.
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Die Wohnungsmarktbilanz hat gezeigt, dass auf beiden Inseln ein
hoher Neubaubedarf besteht. Fiir die Deckung des Wohnungsbe-
darfs ist es notwendig, vorhandene Flachenpotenziale so schnell
wie moglich zu identifizieren und mobilisieren. Fir die gezielte Steu-
erung dieses Prozesses empfiehlt GEWOS die Erstellung eines
Wohnraumentwicklungskonzepts. In diesem Konzept sollten die
Standorte fur Nachverdichtung und Neubaugebiete nach Entwick-
lungsschwerpunkten in Abstimmung mit der Verwaltung und Politik
erarbeitet werden (vgl. Kapitel 10.2).

Zur fortlaufenden Beobachtung der Wohnungsmarktentwicklung ist
ein Wohnungsmarktmonitoring fiir beide Inseln sinnvoll. Dabei soll-
ten vor allem die Nachfrage- und Angebotsentwicklung, die Umnut-
zungsquote von Dauerwohnen zu touristischen Wohnzwecken, die
Preisentwicklung in den Segmenten des Wohnungsmarkts, die Ver-
sorgungsqualitadt der Haushalte und die Flachenpotenziale analy-
siert werden. Dariliber hinaus sollte die tatsachliche Entwicklung der
Einwohner- und Haushaltsentwicklung mit der erstellten Bevolke-
rungs- und Haushaltsprognose in den verschiedenen Varianten ab-
geglichen werden.

Das Wohnungsmarktkonzept ist als modellhaftes Konzept angelegt,
sodass das methodische Vorgehen auf andere touristisch gepragte
Regionen Ubertragbar ist (vgl. Kapitel 11). Dies bezieht sich insbe-
sondere auf folgende Aspekte:
= Ermittlung des Wohnungsangebots fiir die Dauerwohnbeval-
kerung
= Ermittlung der Abgangsquote aufgrund von Umwandlung
von Dauerwohnen zu Ferienwohnungen
= Ermittlung der Potenzialbereiche fur eine energetische Sa-
nierung
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1 Hintergrund und Aufgabenstellung des Wohnungsmarktkonzeptes

1.1 Besonderheiten der Insellage

Isolierter
Wohnungsmarkt

Dauerwohnen
versus touristische
Wohnnutzung

Der Wohnungsmarkt der Inseln Amrum und Fohr weist Besonder-
heiten auf und unterscheidet sich malRgeblich von den Wohnungs-
markten in den Ubrigen Regionen in Deutschland und Schleswig-
Holstein. Dies liegt zum einen darin begriindet, dass die Inseln zu
den beliebtesten Tourismusregionen Deutschlands und neben Sylt
zu den bedeutendsten Tourismusgebieten an der schleswig-holstei-
nischen Westklste gehdren. Zum anderen stellt die Insellage eine
besondere Herausforderung dar. Im Gegensatz zu vielen Gemein-
den auf dem Festland existieren Verflechtungen mit dem Umland
aufgrund der eingeschrankten Fahrverbindung kaum. Dariber hin-
aus konkurrieren auch die Wohnungsmarkte der Inseln nicht mit den
Markten des Festlands, sodass die Wohnungsmarkte der Inseln
weitestgehend isoliert zu betrachten sind.

Die attraktive naturraumliche Lage flhrte dazu, dass sich die Inseln
zu einer hoch attraktiven Fremdenverkehrsregion entwickelt haben.
Damit einhergehend hat sich die Nachfrage nach touristischen
Wohnformen zunehmend erhéht. Dazu gehéren Hotels, Pensionen,
Ferienwohnungen und -hduser. Neben diesen touristischen Wohn-
formen spielen auch Wohnungen eine grofe Rolle, die als Zweit-
wohnsitz genutzt werden. Durch die zunehmende Umwandlung von
Dauerwohnraum zu Ferien- und Zweitwohnungen wurde der Woh-
nungsmarkt in den letzten Jahren stark gepragt. Somit steht das
Wohnungsangebot auf den Inseln nicht allein der einheimischen Be-
volkerung zur Verfigung, sondern konkurriert in erheblichem Mal3e
mit touristischen Wohnnutzungen. Nach Angaben des Zensus 2011
lag der Anteil der Ferienwohnungen bei rund 23 % aller Wohnun-
gen. Die Untersuchungen und eigenen Erhebungen (vgl. Kapitel
3.1) zum Ferienwohnungsbestand haben jedoch gezeigt, dass der
Anteil deutlich hoher sein muss. Zudem werden jahrlich weitere
Dauerwohnungen zu Ferienwohnungen umgewandelt, sodass der
Anteil an Ferienwohnungen sukzessive zunimmt (vgl. Kapitel 3.1.1).
Die Nutzung von Zweitwohnungen und die Umwandlung zu Ferien-
wohnungen fihren letztlich zu einer Verknappung des Wohnungs-
angebots fir Insulaner, wodurch sich die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt splrbar angespannt hat. Dabei kann die Umwandlung
von Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen nicht ohne weiteres
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durch Neubau kompensiert werden, da einerseits die Flachen be-
grenzt sind und andererseits die Preise im Neubau deutlich héher
sind als im Bestand.

Neben der Verknappung des Angebots an Wohnungen zum Dauer-
wohnen ist aufgrund der Insellage das Angebot an Flachenpotenzi-
alen eingeschrankt. Zudem erschweren die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes sowie die Ziele der Landes- und Regionalpla-
nung das Ausweisen von Flachen. Aufgrund der zunehmenden
Konkurrenz zwischen touristischer Wohnnutzung und Dauerwoh-
nen in Verbindung mit einer zuriickhaltenden Neubautatigkeit auf-
grund fehlender Flachenreserven ist das Miet- und Kaufpreisniveau
in den vergangenen Jahren stark angestiegen (vgl. Kapitel 3.3).

1.2 Aufbau des Wohnungsmarktkonzepts

Offensiver Umgang
mit den Herausforde-
rungen

Die Gemeinden des Amts Fohr-Amrum mochten dem aktuellen
Wohnungsmarktgeschehen und den zukunftigen Herausforderun-
gen offensiv begegnen und hat GEWOS damit beauftragt, ein mo-
dellhaftes Wohnungsmarktkonzept in Verbindung mit einem Kon-
zept zur energetischen Quartierssanierung auf den Inseln Féhr und
Amrum zu erstellen. Ziel ist die Beschreibung und Bewertung der
aktuellen und zukinftigen Wohnungsmarktsituation auf den Inseln.
Es soll eine fundierte konzeptionelle Grundlage fir eine bedarfsge-
rechte Steuerung des Wohnungsmarktes geschaffen werden. Das
Wohnungsmarktkonzept ist insgesamt in funf aufeinander aufbau-
ende Leistungsbausteine gegliedert (vgl. Abb. 1).
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l H B Hintergrund und Aufgabenstellung des Wohnungsmarktkonzeptes

Abb.1 Leistungsbausteine

1 — Wohnungsmarktanalyse Prozessbegleitung

a) Grundlagenanalysen

Auswertung von Sekundardaten,
Plangrundlagen und Gutachten

Identifizierung der Art der Wohnnutzung
Abgleich Melderegister mit ALKIS-Daten

Analyse Pendler- und
Wanderungs- Miet- und Kaufpreisanalyse
verflechtungen

b) Qualitative Zusatzerhebungen/-analysen

Expertengespriche
Datenabfrage groke Potenzialflachenanalyse
Bestandshalter
Befragung der
Dauerwohnbevalkerung Pl BT
Tragfahigkeitsanalyse Amwi:ﬁ;ﬁ::ﬂ“mns“ger

c) Wohnungsmarktprognose

Bevolkerungs- und _
Haushaltsprognose Fortschreibung
Differenziert nach Haupé- und Wohnungsbestand

Mebenwohnsitzbevilke rung

Bilanz und Neubaubeda
enziert nach Haupt- und Mebenwohnsitzhevilkenung

o

__?__

2 — Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Insulare und ortschaftsspezifische Bewertung des
Wohnungsmarktes nach Themenbereichen
- Bewertung des Ist-Zustandes
—2>Abschatzung der zukiinftigen Entwicklung ohne
kommunale Steuerung

upagqabbenyny 18p Nw Bunwwpsqy spusne]

* Demografische Entwicklung
* Haushalts- und Sozialstruktur

= Zielgruppen des Wohnungsmarktes
= Struktur und Entwicklung dez Wohnungsbestands
= Verfiigbare Flachenpotenziale in
Abhangigkeit von Naturschutraspekien
* Entwicklung von Angebot und Machfrage und
Tragfahigkeitzgrenzen kemmunaler Infraztrukturen
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3 — Identifizierung Potenzialbereiche fiir energetische

Prozessbegleitung

Quartierssanierung

Vollerhebung des Gebdudebestands
in ausgewdhlten Quartieren

Modellrechnungen zur energetischen Situation im
Wohnungsbestand und zum Sanierungs-/
Investitionsbedarf

Quartiersprodile: Chancen/Hemmnisse in Bezug auf eine
energetische Quartierssanierung

4 — Leitziele und Handlungskonzept

Leitziele fiir die
Wohnungsmarktentwicklung, u.a.
= Sicherung des Dauerwohnens
= Sicherung der Infrastrukturen
= Ausgleich awischen Wohnen und Matur
= Energetische Quartiersentwickiung

Strategien und Handlungsempfehlungen fiir
die zukinftige Wohnungsmarktentwicklung/
energetische Quartiersentwickiung

Flachen Zielgruppen fur den
Baulandentwickiung Wohnungsmarkt
Abschiuss-
Kommunale Steuerungs- -
Salichkeiten Wohnungsbauprogramm
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5 — Ergebnistransfer fir weitere Kommunen

Entwicklung modellhafter, tiberiragbarer Methoden

In der Analysephase erfolgte eine detaillierte Beschreibung, Bewer-
tung und Charakterisierung des Wohnungsmarkts auf den Inseln
Fohr und Amrum. Im Kern erfolgte eine Untersuchung mit einer an-
schlieBenden Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage des
Wohnungsmarktes (vgl. Kapitel 6). Entsprechend der tibergeordne-
ten Aufgabenstellung liegt dabei der Schwerpunkt auf dem Segment
des Dauerwohnraumes. Die beiden anderen Wohnarten — das ,ei-
gengenutzte Zweitwohnen“ und das ,touristische Wohnen* — stehen
aber natirlich in engen Wechselwirkungen, sodass diese in ihren
Charakteristika und insbesondere, bezogen auf die zu beobachten-
den Verdrangungsprozesse des Dauerwohnens, beleuchtet wer-
den. Eine wesentliche Voraussetzung fur die Bewertung des Woh-
nungsmarktes ist eine detaillierte, ortsspezifische Bestandsauf-
nahme und -analyse des Wohnungsmarktes. Konkret wird ein Men-
gengerust der Wohnnutzungen auf kleinrdumiger Ebene erstellt und
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die Entwicklung der einzelnen Wohnformen auf den Inseln darge-
stellt.

Einen weiteren Fokus stellt die Ermittlung des preisginstigen
Wohnraums dar. Dies ist von Relevanz, da ein ausreichendes An-
gebot an preisginstigem und geférdertem Wohnraum eine wesent-
liche Bedingung fir die erfolgreiche Wohnraumversorgung darstellt
(vgl. Kapitel 5).

Um Aussagen zur zuklnftigen Entwicklung auf den Inseln treffen zu
kénnen, wurde zudem eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr
2030 fur Féhr und Amrum erstellt. Aufbauend auf einer Bevolke-
rungsprognose wurde durch GEWOS eine Haushaltsprognose er-
stellt, um die zukunftige Nachfrageentwicklung auf den Inseln abzu-
bilden. AnschlieRend wurde die Nachfrageentwicklung der Be-
standsentwicklung (Angebot) gegenubergestellt. Durch eine ab-
schlieltende Bilanzierung ergeben sich Angebots- bzw. Nachfrage-
Uberhange differenziert nach den verschiedenen Segmenten des
Wohnungsmarktes. Darauf aufbauend wurden die Neubaubedarfe
quantifiziert (vgl. Kapitel 6).

Neben der Wohnungsmarktanalyse wird im zweiten Baustein eine
Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes auf den Inseln Féhr und
Amrum durchgefuhrt. Hierbei wird u.a. im Einzelnen auf die demo-
grafische Entwicklung, auf die Entwicklung der Haushalts- und So-
zialstruktur sowie auf die Struktur und Entwicklung des Wohnungs-
bestands eingegangen. Im Ergebnis liegt eine Detailanalyse der
Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes, des Wohnungsange-
botes und der Wohnungsnachfrage vor (vgl. Kapitel 2 und 3).

Die ldentifizierung von Potenzialbereichen flir eine energetische
Quartierssanierung bildet den dritten wesentlichen Baustein im
Rahmen des Wohnraumversorgungskonzepts. In einem mehrstufi-
gen Verfahren wurden potenziell geeignete Quartiere durch
GEWGOS identifiziert. Dabei wurden in einem ersten Schritt die Ge-
meinden anhand von Kriterien untersucht, um anschliel3end geeig-
nete Quartiere zu ermitteln. Da statistische Daten zum Wohnungs-
bestand auf kleinrdumiger Ebene nicht vorliegen bzw. wichtige In-
formationen statistisch nicht erfasst werden, wurde eine vollstan-
dige Erhebung des Wohnungsbestandes innerhalb der Quartiere
durchgefiihrt. Darauf aufbauend erfolgte eine Modellrechnung fir
Energieeinsparungen im Wohnungsbestand in den ausgewahlten
Quartieren. Abschlieltend wurden Quartiere identifiziert, die fiir eine
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tiefergehende energetische Untersuchung besonders gut geeignet
sind (vgl. Kapitel 7).

Alle gewonnenen Informationen sind abschlieRend in eine Gesamt-
bewertung des Marktes eingeflossen. Aufbauend auf dieser Ge-
samtbewertung schloss sich die Konzeptphase an. In dieser wurden
zunachst die relevanten raumlichen und thematischen Handlungs-
felder fur die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung identifiziert
und entsprechende Ziele festgelegt. Zur Erreichung dieser Ziele
wurden schlief3lich Handlungsempfehlungen erarbeitet (vgl. Kapitel
9 und 10).

Ein weiteres zentrales Element des Gutachtens war die Einbezie-
hung lokaler Akteure und Experten. Hierfir wurde eine Arbeits-
gruppe gebildet, die im Prozessverlauf zweimal tagte. Teilnehmer
der Arbeitsgruppe waren Vertreter des Amts Féhr-Amrum sowie von
Wohnungsunternehmen und weiteren lokalen Akteuren. In der ers-
ten Arbeitsgruppensitzung wurden Rahmenbedingungen, die Ana-
lyseergebnisse und die Wohnungsmarktprognose fir die Inseln
Fohr und Amrum vorgestellt. In der zweiten Sitzung wurden weitere
Analyseergebnisse zum preisginstigen Wohnen und zur energeti-
schen Modellrechnung prasentiert. Dartber hinaus wurden woh-
nungspolitische Ziele sowie die Handlungsempfehlungen diskutiert.

Das Wohnungsmarktkonzept wurde als geférdertes Modellprojekt
so angelegt, dass Ubertragbare Ergebnisse fir Kommunen mit &hn-
lichen Strukturen und Handlungserfordernissen in Schleswig-Hol-
stein erzielt wurden. Um eine Ubertragbarkeit der angewandten Me-
thodik und der erzielten Ergebnisse zu gewahrleisten, wurde durch
GEWOS das Vorgehen in einem separaten Kapitel detailliert erldu-
tert (vgl. Kapitel 10).
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Fur die Untersuchung der Wohnungsmarktsituation auf den Inseln
Foéhr und Amrum wurde auf eine Vielzahl von Datenquellen aus den
Jahren 2014 und 2015 zurtickgegriffen. Die einzelnen Datenquellen
werden nachfolgend im Rahmen der Erlauterung der Leitungsbau-
steine naher ausgefiihrt. In Erganzung zu dieser Sekundardaten-
analyse wurden durch GEWOS eigene Erhebungen im Jahr 2015
durchgefiihrt.

Leistungsbaustein 1: Wohnungsmarktanalyse

a) Grundlagen-
analyse

Erfassung von
Ferienwohnungen

Der 1. Leistungsbaustein Wohnungsmarktanalyse setzt sich aus der
Grundlagenanalyse, Befragungen und thematischen Vertiefungen
sowie der Wohnungsmarktprognose zusammen. Dabei wird auf un-
terschiedliche Datenquellen und Erhebungsmethoden zurtickgegrif-
fen, die im Folgenden erlautert werden.

Die Grundlagenanalyse untersucht im Wesentlichen das Woh-
nungsangebot und die Wohnungsnachfrage auf den Inseln Fohr
und Amrum. Dariber hinaus erfolgen eine Darstellung der Rahmen-
bedingungen des Wohnungsmarkts sowie eine Untersuchung der
wirtschaftlichen Situation auf den Inseln. Dabei wurden Uberwie-
gend Daten des Statistikamts Nord, des Zensus 2011 sowie Daten
der Bundesagentur fir Arbeit herangezogen.

Da die statistisch erfassten Daten zum Ferienwohnwohnungsbe-
stand bereits einige Jahre alt sind, wurde durch GEWQOS der Feri-
enwohnungsbestand recherchiert. Wahrend der Wohnungsbestand
in Wohn- und Nichtwohngebauden jahrlich durch das Statistikamt
erfasst wird, gibt es zu Ferienwohnungen lediglich zusammenge-
fasste Informationen im Zensus 2011. Zudem werden im Gastge-
berverzeichnis der Touristikblros Ferienwohnungsinserate von
Vermietern erfasst. Diese Daten haben jedoch keine statistisch be-
lastbare Qualitat und bilden nur eine Teilmenge des Angebots ab.
Aus diesem Grund hat GEWOS vertiefende Recherchen auf ver-
schiedenen Internet-Portalen durchgeflihrt, auf denen Ferienwoh-
nungen angeboten werden. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass auch
hier nicht eine vollstdndige Abdeckung des Ferienwohnungsbe-
stands erreicht werden kann, da zum einen die Informationen in den
Inseraten nicht immer vollstandig sind (Anzahl Wohneinheiten, ge-
naue Adresse etc.) und zum anderen die Vermieter nicht verpflichtet
sind, Angaben zu ihren Wohnungen zu machen.
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Insbesondere in touristisch gepragten Regionen kommt der Zweit-
wohnungsnutzung eine besondere Bedeutung zu. Dies liegt darin
begrindet, dass eine Zweitwohnung oftmals von Auswartigen als
Wochenend- und/oder Ferienwohnung genutzt wird und somit dem
Wohnungsmarkt als Dauerwohnung nicht mehr zur Verfugung steht.
Da diese Daten durch das Statistikamt Nord nicht erfasst werden,
wurde zusatzlich eine Auswertung des Einwohnermelderegisters,
differenziert nach Haupt- und Nebenwohnsitz, fir drei unterschied-
liche Stichtage (30.07.2005, 2010, 2015) durchgefuhrt. Dabei wurde
ein Abgleich der Adressen und des registrierten Wohnsitzes (Haupt-
oder Zweitwohnsitz) vorgenommen, um Ummeldungen, beispiels-
weise von Zweit- zu Hauptwohnsitz, zu ermitteln.

Der Wohnungsmarkt auf den Inseln Féhr und Amrum ist stark durch
den Tourismus und insbesondere durch die Umwandlung von Woh-
nungen fir das Dauerwohnen zu Ferienwohnungen gepragt. Diese
Entwicklung hat maRgeblichen Einfluss auf das Wohnungsangebot
und den Neubaubedarf. Um verlassliche Aussagen zu den Woh-
nungsabgangen durch Umwandlung treffen zu kdnnen, ist eine be-
lastbare Datenbasis notwendig. Zur Ermittlung der Abgangsquote
wurde auf die Erhebung des Ferienwohnungsbestands und das Ein-
wohnermelderegister zurtickgegriffen. Dabei wurde auf Basis des
Einwohnermelderegisters gepruft, welche Wohnungen (Adressen)
bewohnt und/oder als Ferienwohnungen genutzt werden. Um Ver-
anderungen bzw. Umwandlungen uUberprifen zu kénnen, wurden
die oben genannten Stichtage verwendet.

Da viele notwendige Informationen zur Analyse und Bewertung des
Wohnungsmarkts nicht statistisch erfasst werden, wurden ergan-
zend Befragungen durchgefiihrt, die nachfolgend erlautert werden.

Neben der quantitativ statistischen Datenerhebung sind qualitative
Daten bei der Wohnungsmarktanalyse von besonderer Bedeutung.
Aus diesem Grund hat GEWOS Interviews mit lokalen und regiona-
len Experten durchgefiihrt, um Experteninformationen sowie Stim-
mungsbilder zu den Wohnungsmarkten zu ermitteln. Bei der Aus-
wahl der Experten wurde verstarkt darauf geachtet, die Segmente
Dauerwohnen, Zweitwohnen und touristisches Wohnen ausrei-
chend abzudecken. Konkret wurden die gro3eren Bestandshalter
(GEWOBA Nord, Uus Aaran, Féhreinander eG, Wohnungsbau-Ge-
nossenschaft Eiderstedt), das Bau- und Planungsamt des Amts
Féhr-Amrum und Maklerbiros befragt.
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Eine weitere wichtige Datenquelle bei der Analyse des Wohnungs-
markts stellen die Bestandsdaten der Wohnungsunternehmen dar.
Dabei wurden im Oktober 2015 die grofleren Bestandshalter auf
den Inseln kontaktiert und um Teilnahme gebeten. Den Unterneh-
men wurde eine Abfragemaske zugesandt, in der zu jeder Wohnung
Informationen zur Miethéhe, Wohnungsgrofie und Baualter abge-
fragt wurden. In Hinblick auf die energetische Quartierssanierung
standen zudem Aspekte zur Energetik, wie beispielsweise Moderni-
sierungsstand, Art der Heizungsanlage oder geplante Modernisie-
rungen im Fokus.

Darlber hinaus wurde eine Vollbefragung aller privaten Haushalte
mit Hauptwohnsitz auf den Inseln Féhr und Amrum im Zeitraum vom
13.11.2015 bis 30.11.2015 durchgefihrt. Dabei wurden insgesamt
rund 6.100 Haushalte auf Féhr und Amrum angeschrieben. Hier-
durch konnten zusatzliche quantitative und vor allem qualitative Er-
gebnisse gewonnen werden, die statistisch nicht erfasst werden. Im
Rahmen der Befragung wurden folgende Themenbereiche schrift-
lich abgefragt:

= Haushaltsstruktur

= Wohndauer in der Wohnung und auf der Insel

= Aktuelle Zukunfts-/Umzugsplanungen

= Einkommenssituation im Verhaltnis zu den aktuellen
Wohnkosten (Miete Zinsbelastung, Nebenkosten)

= Vermietung von Ferienwohnungen

= Wohnsituation (Wohnungsgrofie, Gebaudetyp, Ausstat-
tungsmerkmale)

= Wohnpraferenzen

= Planung von energetischen Sanierungsmalnahmen

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung wurden auf Ebene der In-
seln aufbereitet. Sofern moglich wurde auch eine Auswertung auf
Ebene der einzelnen Gemeinden vorgenommen. Allerdings waren
die Ricklaufe in den kleineren Gemeinden zu gering, um bei kom-
plexeren Auswertungen belastbare Ergebnisse zu erzielen. Wich-
tige Erkenntnisse konnten insbesondere hinsichtlich der Umzugs-
absichten und der Wohnkostenbelastung abgeleitet werden.

21




B B Hintergrund und Aufgabenstellung des Wohnungsmarktkonzeptes

Pendlerbefragung

¢) Wohnungsmarkt-
prognose

L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Da es sich bei den Pendlern um eine potenzielle Nachfragegruppe
handelt, wurde eine Pendlerbefragung im Oktober 2015 durchge-
fuhrt. Die Befragung erfolgte auf den Fahren der Wyker Dampf-
schiffreederei von Dagebull nach Wyk auf Féhr und am Abend von
der Insel zum Festland zu den Ublichen Pendlerzeiten.

Fir eine Abschatzung des kiinftigen quantitativen und qualitativen
Nachfragepotenzials und der entsprechenden Wohnungsmarktbi-
lanz ist eine Wohnungsmarktprognose flir zwei Szenarien berech-
net worden. Dabei wurde zunachst auf Basis der Einwohnermelde-
daten (Basisjahr 2015) eine Bevdlkerungsprognose bis zum Jahr
2030 berechnet. Darauf aufbauend wurde die Nachfrageentwick-
lung in Form einer Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand ge-
genubergestellt. Durch die Bilanzierung von Angebot und Nach-
frage wurde anschlief’end der Neubaubedarf quantifiziert.

2. Gesamtbewertung des Wohnungsmarkts

Alle gewonnenen Informationen sind abschlieRend in eine Gesamt-
bewertung des Wohnungsmarktes eingeflossen. In diesem Zusam-
menhang wurden u.a. die demografische Entwicklung, die Haus-
halts- und Sozialstruktur und die Struktur und Entwicklung des Woh-
nungsbestands untersucht und bewertet. Diese Auswertung dient
als Basis fur die Identifizierung der Herausforderungen und Hand-
lungsbedarfe.

3. Identifizierung Potenzialbereich fiir energetische Quartiersentwicklung

Im Rahmen des energetischen Quartierskonzepts wurden Quartiere
ausgewahlt, die fir eine tiefergreifende Analyse herangezogen wer-
den sollen. Zur Identifizierung der Quartiere wurde ein mehrstufiges
Analyseverfahren durchgeflihrt.

In einem ersten Schritt wurden die Gemeinden des Amts Féhr-Am-
rum auf ihren Gebaudebestand, Energieversorgung, Siedlungs-
struktur und auf das Vorhandensein grélerer Wohnungsbestands-
halter untersucht und bewertet. Dabei wurden die Gemeinden aus-
gewahlt, in denen ein hoher Anteil an Wohnungen alterer Baualters-
klassen, eine kompakte Siedlungsstruktur und eine ineffiziente
Energieversorgung sowie grofRere Bestandshalter vorhanden sind.

Im zweiten Schritt erfolgten eine Detailbetrachtung der Gemeinden
und die Auswahl von funf Quartieren unter Berlcksichtigung von
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B B Hintergrund und Aufgabenstellung des Wohnungsmarktkonzeptes

Expertengesprachen, Bestandsdaten der Wohnungswirtschaft, An-
teil der Ferienwohnungen und Zweitwohnsitze sowie dem Geb&u-
detyp.

AnschlieRend wurden im dritten Schritt eine Begehung und die
Vollerhebung des Gebaudebestands durchgefuhrt. Dabei wurden
der Gebaudetyp und die Anzahl der Wohneinheiten sowie das Bau-
alter des Gebaudes erfasst. Ein weiterer wesentlicher Aspekt war
die Ermittlung des Modernisierungsstands der Gebaude. Insgesamt
wurden drei Modernisierungsstufen unterschieden:

= nicht modernisiert (keine MalRnahmen umgesetzt)

= teilmodernisiert (eine Mallnahme umgesetzt: Fenster,
Fassade oder Dach)

= vollmodernisiert (mehr als eine Malnahme umgesetzt)

Zudem wurde ermittelt, ob sich Ferienwohnungen in den Gebauden
befinden.

Im vierten Schritt erfolgte die Auswertung der Erhebungsdaten und
die Berechnung potenzieller Einsparungsmaoglichkeiten durch ener-
getische Modernisierung. Als Berechnungsgrundlage wurden die
baualters- und gebaudespezifischen Energiekennzahlen der Ar-
beitsgemeinschaft fur zeitgemales Bauen GmbH (ARGE-SH 2012)
herangezogen. Dabei wurde zwischen einem Basisszenario und
dem Szenario ,EnEV 2009 (Energieeinsparverordnung fir Ge-
baude) unterschieden. Das Basisszenario sieht gebaudespezifi-
sche und wirtschaftlich sinnvolle Modernisierungsmafinahmen vor.
Das Szenario ,EnEV 2009“ sieht MalRnahmen vor, die einen Jahres-
Primarenergiebedarf von 140 Prozent der errechneten Werte flr ein
entsprechendes Referenzgebaude nach EnEV2009 nicht Uber-
schreiten. Dabei sind nach Aussage der Experten der ARGE-SH fir
die EnEV 2014 gegentliber der EnEV 2009 fiir den Gebaudebestand
keine wesentlichen Anforderungsveranderungen vorgesehen, so-
dass die Energieverbrauchswerte fir aktuelle und zeitgemalie Be-
rechnungen herangezogen werden kénnen.

Abschlie3end erfolgte eine Bewertung der Ergebnisse und die Aus-
wahl der Quartiere.
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l H B Hintergrund und Aufgabenstellung des Wohnungsmarktkonzeptes

4. Leitziele und Handlungskonzept

Aufbauend auf den vorangegangenen Analysen und den herausge-
arbeiteten Handlungsbedarfen wurden die relevanten Ziele und An-
forderungen fur die zukunftige Wohnungsmarktentwicklung identifi-
ziert und formuliert. Die erarbeiteten Handlungsfelder wurden mit
entsprechenden Teilzielen unterlegt. Zur Erreichung dieser Ziele
wurden abschliefiend Handlungsempfehlungen und Mallnahmen-
vorschlage entwickelt.

5. Ergebnistransfer fiir weitere Kommunen

Das Wohnungsmarktkonzept ist als modellhaftes Konzept angelegt.
Das bedeutet, dass es so konzipiert ist, dass es hinsichtlich der
Struktur, der Methodik und vor allem der Ergebnisse auf andere
Stadt-Umland-Bereiche im landlichen Raum Ubertragbar ist. Um
eine Ubertragbarkeit zu gewéhrleisten, erfolgte abschlieRend eine
detaillierte Beschreibung des Vorgehens und der angewandten Me-
thodik.

24




L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

l B BRahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

2 Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

21 Insel- und Siedlungsstruktur

Teil der Nordfriesi- Fohr und Amrum gehoéren zu den Nordfriesischen Inseln und liegen

schen Inseln vor der Westkulste Schleswig-Holsteins, stdlich von Sylt und nérd-
lich der Halligen (vgl. Abb. 2). Naturraumlich sind die Inseln vom
Nationalpark Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer umgeben. Ad-
ministrativ sind Féhr und Amrum dem Amt Féhr-Amrum und dem
Kreis Nordfriesland zugehdrig.

Abb.2 Lage der Nordfriesischen Inseln

"-'"ym Langenel
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Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps
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Die Insel Fohr umfasst insgesamt zwolf Gemeinden und hat 10.185
Einwohner mit Haupt- und Zweitwohnsitz. Damit ist Fohr die bevol-
kerungsreichste und mit einer Flache von rund 83 Quadratkilome-
tern die flachengréfte deutsche Insel ohne Landverbindung. Die
einzige Stadt Wyk auf Fohr liegt im Sudosten der Insel und hat rund
5.150 Einwohner. Als Unterzentrum tbernimmt Wyk auf Fohr zent-
rale Aufgaben im Sinne der Regionalplanung. Die ubrigen elf Ge-
meinden verteilen sich Uber die Insel, wobei der Norden aufgrund
der landwirtschaftlichen Nutzung dinner besiedelt ist. Die Grdole der
Dorfer ist sehr unterschiedlich. Mit 78 Einwohnern ist Witsum die
kleineste Siedlung. Demgegeniber waren in Nieblum 881 Einwoh-
ner im Jahr 2015 gemeldet (Amt Féhr-Amrum 2015).

Amrum ist im Vergleich zur Nachbarinsel Féhr mit rund 20,5 Quad-
ratkilometern und 3.114 Einwohnern wesentlich kleiner. Die grofite
der drei Inselgemeinden ist Nebel mit rund 1.290 Einwohnern gefolgt
von Wittdtin auf Amrum mit 1.040 Einwohnern und Norddorf auf Am-
rum mit 790 Einwohnern (alle Angaben jeweils inklusive Zweitwohn-
sitze) (Amt Féhr-Amrum 2015).

2.2 Versorgungsinfrastruktur

Versorgungseinrich-
tungen als wichtiger
Standortfaktor

Fahrverbindung mit
dem Festland

Neben einem attraktiven Wohnraumangebot kommt der Verkehrs-
und Versorgungsinfrastruktur bei der Wahl des Wohnstandortes
eine besondere Bedeutung zu. Dabei ist neben einer guten Erreich-
barkeit das Angebot an Einrichtungen des taglichen Bedarfs, aber
auch die medizinische Versorgung von besonderer Bedeutung. Dar-
Uber hinaus ist fur Familien die Ausstattung an Kinderbetreuungs-
einrichtungen und schulischen Angeboten bei der Wahl des Wohn-
standorts wichtig. Vor diesem Hintergrund werden im Folgenden die
Verkehrsanbindung und Versorgungseinrichtungen auf den beiden
Inseln dargestellt.

Die Inseln sind Uber eine Fahrverbindung mit dem Festland verbun-
den. Die Wyker Dampfschiffreederei verbindet den Hafen in Dage-
bill auf dem Festland mit dem Hafen in Wyk auf Féhr und dem Ha-
fen Wittdin auf Amrum. Die Fahrzeiten zwischen Dagebull und Wyk
auf Fohr liegen bei rund 50 Minuten. Zudem besteht eine Fahrver-
bindung zwischen Wyk auf Féhr und Wittdin auf Amrum. Die Fahr-
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zeit liegt bei rund 55 Minuten. Aufgrund der Fahrzeiten sind Pendel-
beziehungen zwischen Féhr und dem Festland wie auch Amrum nur
sehr eingeschrankt maglich.

Die Inselgemeinden sind uUber Busverbindungen miteinander ver-
bunden. Auf der Insel Féhr werden zwei Buslinien als Ringverbin-
dung eingesetzt. Die Buslinien verkehren mit und gegen den Uhr-
zeigersinn. Durch die beiden Buslinien sind alle Dérfer der Insel an
das Busnetz angeschlossen. Auf Amrum verbindet eine Buslinie die
drei Inselgemeinden miteinander. Die Fahrzeiten orientieren sich
dabei an der Tourismussaison. Wahrend in der Nebensaison die
Gemeinden im Stundentakt angefahren werden, verkehren die
Busse in der Hauptsaison alle dreif3ig Minuten.

Insgesamt gibt es auf den Inseln sechs Kinderbetreuungseinrichtun-
gen. Davon befinden sich ein Kindergarten in Nebel auf Amrum, drei
in Wyk auf Fohr sowie jeweils ein Kindergarten in Midlum und Si-
derende.

Neben den Kinderbetreuungsangeboten gibt es eine Schule auf Am-
rum und fanf auf Féhr. In Wyk auf Féhr befindet sich mit der Eilun
Feer Skuul die einzige Schule mit gymnasialer Oberstufe. Zudem
befinden sich in Wyk auf Fohr eine Grundschule mit Férderschule
und eine Danische Schule. Zwei weitere Grundschulen befinden
sich in Stderende und in Midlum. Daruber hinaus befinden sich eine
Musikschule und eine Volkshochschule in Wyk auf Fohr.

Fur die medizinische Versorgung auf Féhr und Amrum ist die ,Insel-
klinik F6hr-Amrum® von zentraler Bedeutung. Die Klinik befindet sich
in Wyk auf Féhr (vgl. Abb. 3) und verfligt Gber die Abteilungen Innere
Medizin und Chirurgie. Eine Facharztin fir Frauenheilkunde mit Pra-
xissitz in Wyk auf Fohr ist zusatzlich Belegarztin an der Inselklinik.
Ende 2015 wurde die Entbindungsstation des Klinikums geschlos-
sen. Seitdem gibt es auf keiner nordfriesischen Insel eine Entbin-
dungsstation mehr. Die SchlieRung wurde durch die Klinikleitung da-
mit begrindet, dass durch die Insellage erschwerte medizinische
Versorgungsbedingungen und die von Fachverbanden geforderten
Qualitatsstandards nicht erflllt werden kénnen. Dadurch ergibt sich
fur den Kliniktrager ein deutlich erhéhtes Haftungsrisiko. Aufgrund
dessen mussen werdende Mutter auf Kliniken auf dem Festland
ausweichen, wie beispielsweise Husum oder Flensburg.

27




Bl B Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

Rehabilitations- und
Kurstandort

Ausreichende
Arzteversorgung
und...

L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Seit den 1950er Jahren hat sich Féhr aufgrund der attraktiven na-
turrdumlichen Lage zunehmend zu einem Kur- und Rehabilitations-
standort entwickelt (vgl. Abb. 3). Im Zuge dessen entstanden bis
heute funf Kliniken in Wyk auf Fohr, wie beispielsweise die Reha-
Klinik am Meer, Nordseeklinik Sonneneck oder das Nordseesanato-
rium Marienhof. Dartber hinaus befindet sich in Utersum im Westen
der Insel das Rehabilitationszentrum Utersum und auf Amrum die
Fachklinik Satteldine. Die genannten Kliniken sind hauptsachlich
auf Rehabilitations- und Vorsorgekuren ausgerichtet und dienen
nicht der allgemeinen Patientenversorgung wie bei einem konventi-
onellen Krankenhaus.

Auf den Inseln F6hr und Amrum sind vor allem Allgemeinmediziner
in zentralen Orten ansassig. Auf Fohr befinden sich vier der sechs
Arztpraxen in Wyk auf Fohr und jeweils eine Praxis in Midlum und in
Utersum. Auf Amrum befinden sich zwei Praxen der Allgemeinme-
dizin in Nebel und Wittdiin auf Amrum. Zudem befinden sich sechs
Zahnarzte auf Fohr und zwei auf Amrum. Weitere Facharzte in den
Bereichen Chirurgie, Gynakologie, Innere Medizin und Orthopadie
sind in der Inselklinik Féhr tatig. Es werden jedoch nicht alle fach-
medizinischen Bereiche auf der Insel abgedeckt. So fehlt es bei-
spielsweise an augenarztlichen und dermatologischen Praxen. Hier-
fur mussen entweder Angebote auf dem Festland oder auf Sylt in
Anspruch genommen werden.
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Abb. 3 Medizinische Versorgungseinrichtungen
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Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Google Maps

Im Gegensatz zur arztlichen Versorgung konzentriert sich das An-
gebot an Apotheken auf Fohr ausschlie8lich in Wyk auf Fohr. Insge-
samt gibt es hier drei Apotheken. Auf der Nachbarinsel gibt es so-
wohl im nérdlich gelegenen Norddorf auf Amrum als auch im sudlich
gelegenen Wittdin auf Amrum jeweils eine Apotheke.

Auch bei der medizinischen Versorgung wird der starke Einfluss des
Tourismus deutlich. Dies zeigt sich einerseits an dem gro3en Ange-
bot an Kur- und Rehabilitationskliniken auf den Inseln. Andererseits
verfligen viele anséssige Arzte (iber die Zusatzqualifikation Balneo-
logie und Medizinische Klimatologie und sind als Kur- bzw. Badearzt
tatig. Dabei ist zu beachten, dass ein grofder Teil der arztlichen und
klinischen Versorgung ausschlief3lich der Behandlung von Kur- und
Rehabilitationspatienten gilt und nicht der allgemeinen medizini-
schen Versorgung.
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23 Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Rund 4.280 sozial-
versicherungspflich-
tig Beschaftigte

In den vergangenen Jahren verzeichneten die Inseln einen deutli-
chen Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ar-
beitsort. In dem Zeitraum von 2006 bis 2014 ist die Zahl der Be-
schaftigten insgesamt um 647 auf rund 4.200 gestiegen (vgl. Abb.
4). Das entspricht einem Anstieg von rund 17 %. Dabei haben sich
die Beschaftigungszahlen auf Féhr mit einem Anstieg von 21 % auf
rund 3.090 etwas positiver entwickelt als auf Amrum mit 110 bzw.
11 % auf rund 1.100 Beschéftigte.

Wyk auf Fohr ist nicht nur die einwohnerreichste Stadt des Amts
Fohr-Amrum, sondern stellt gleichzeitig das Arbeitsplatzzentrum
dar. Rund 68 % aller Beschaftigten der Insel Fohr, das entspricht
rund 2.100 Personen, sind in Wyk auf Fohr tatig. Darauf folgen U-
tersum mit 195, Oevenum mit 187 und Nieblum mit 155 Beschaftig-
ten.

Auf Amrum besteht bezlglich des Arbeitsplatzangebots kein so gro-
Res Gefalle zwischen den Gemeinden. Norddorf auf Amrum stellt
mit 410 bzw. 37 % vor Nebel mit 389 (35 %) und Wittdlin auf Amrum
mit 310 (28 %) Beschaftigten am Arbeitsort den bedeutendsten Ar-
beitsstandort der Insel dar.

Abb. 4 Sozialversicherungspflichtig Beschiftigte auf Fohr und
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2015
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Die Beschaftigungsstruktur auf Foéhr und Amrum ist durch den
Dienstleistungssektor gepragt. Rund 83 % der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten sind im Dienstleistungsbereich tatig. Grélter
Teilbereich des Dienstleistungssektors ist das Gesundheits- und So-
zialwesen mit rund 960 Arbeithnehmern (vgl. Abb. 5). Der Grolteil
der Beschaftigten davon ist in den Kur- und Rehabilitationskliniken
sowie dem Inselkrankenhaus tatig. Zudem ist das Gastgewerbe flr
den Arbeitsmarkt von besonderer Bedeutung. Insgesamt sind rund
840 Personen bzw. 20 % aller Beschaftigten in diesem Bereich tatig.
Darlber hinaus sind die Wirtschaftsbereiche sonstige Dienstleistun-
gen (17 %)3, Einzelhandel (11 %) und offentliche Verwaltung von
grolier Bedeutung.

Wie die Beschaftigungszahlen belegen, kommt dem Gastgewerbe
eine hohe Bedeutung zu. Von den 840 Beschaftigten arbeiten ins-
gesamt 43 % im Beherbergungsgewerbe und 57 % in der Gastrono-
mie. Durch die hohe Bedeutung des Kur- und Tourismusbetriebs auf
den Inseln profitieren viele Bereiche der insularen Wirtschaft, die
statistisch nicht dem Tourismus zugeordnet sind, wie beispielsweise
Einzelhandel, Zulieferungs- und Handwerksbetriebe sowie Gastro-
nomie.

3 Sonstige Dienstleistungen umfassen in dieser Darstellung die Bereiche Information und Kommunika-
tion, Finanz- und Versicherungs-Dienstleistungen, Grundstiicks- und Wohnungswesen, Freiberufliche,
wissenschaftliche und technische Dienstleistungen sowie sonstige wirtschaftliche Dienstleistungen.
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Abb. 5 Beschiftigungsstruktur Fohr-Amrum
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Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2015

Die Bedeutung des Tourismus zeigt sich aber auch vor allem darin,
dass viele private Haushalte auf Féhr und Amrum Ferienwohnungen
vermieten. Viele private Haushalte vermieten Wohnungen/Unter-
kiinfte an Touristen, um das Einkommen aus der hauptberuflichen
Tatigkeit aufzubessern. Jeder flinfte Haushalt vermietet eine oder
mehrere Ferienwohnungen/-hduser. Dabei sind insbesondere die
Haushalte, die Wohneigentum besitzen, in der Vermietung tatig. Ins-
gesamt vermieten rund 35 % der Eigentimerhaushalte Unterkiinfte
an Touristen (vgl. Abb. 6). Bei der differenzierten Betrachtung der
Insel zeigt sich, dass die Ferienhausvermietung auf Amrum noch-
mals einen deutlich héheren Stellenwert einnimmt als auf Féhr. Auf
Amrum vermietet mehr als jeder zweite Eigentimerhaushalt eine
Ferienwohnung. Auf Fohr ist es immerhin knapp ein Drittel. Dabei
beschrankt sich die Ferienhausvermietung keineswegs nur auf
Haushalte, die Uber hohe Einkommen verfligen. Insgesamt sind
durchschnittlich Gber alle Einkommensklassen hinweg rund ein Drit-
tel der Haushalte in der Vermietung von Ferienwohnungen tatig.
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Abb. 6 Einnahmen durch Vermietung von Ferienwohnungen
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Trotz der positiven Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten sind in dem Zeitraum von 2009 bis 2014 die Gaste- und
Ubernachtungszahlen riicklaufig. Wahrend auf Amrum die Anzahl
der Gaste weitestgehend konstant geblieben ist, verzeichnete Féhr
einen Riickgang um 3,3 %. Analog dazu haben sich auch die Uber-
nachtungszahlen auf den Inseln entwickelt (vgl. Abb. 7). Wahrend
auf Amrum die Zahl der Ubernachtungen nahezu konstant geblie-
ben ist, wurde auf Féhr ein Riickgang von 107.800 Ubernachtungen
bzw. 5,7 % verzeichnet.

Abb. 7  Entwicklung der Ubernachtungen von 2009 bis 2014
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Quelle: Foéhr Tourismus GmbH 2015
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Aufgrund der Insellage und der eingeschrankten Fahrverbindungen
ist ein Pendeln zwischen Fohr und dem Festland nur sehr einge-
schrankt moglich. Aufgrund dessen finden Pendelbeziehungen
Uberwiegend zwischen den Inselgemeinden statt. Dabei weist Wyk
auf Foéhr aufgrund der wichtigen Stellung als Unterzentrum die
héchsten Pendelbewegungen inselweit auf. Insgesamt pendeln 947
Personen ein und 503 Personen aus. Das entspricht einem Pend-
lersaldo von 444 Personen. Da das Arbeitsplatzangebot in den Klei-
nen Inselgemeinden begrenzt ist, sind viele der Bewohner aul3er-
halb ihres Wohnorts beschaftigt. Demzufolge weisen die meisten In-
selgemeinden auf Féhr einen negativen Pendlersaldo auf, nicht zu-
letzt, weil ein Grofteil der Beschaftigten in Wyk auf Fohr tatig ist.

Auf der Nachbarinsel Amrum konzentrieren sich die Pendlerstréme
auf Norddorf auf Amrum. Wahrend Wittdin auf Amrum und Nebel
jeweils einen negativen Pendlersaldo aufweisen, ist Norddorf auf
Amrum die einzige Gemeinde der Insel, die mit 204 Einpendlern ge-
genuber 81 Auspendlern einen positiven Pendlersaldo aufweisen
kann.

Zur Ermittlung der Pendlerverflechtung zwischen den Inseln und
dem Festland wurde durch GEWOS eine Pendlerbefragung vor Ort
durchgefthrt. Dabei wurde deutlich, dass nur rund 100 Personen
taglich vom Festland auf die Inseln pendeln. Da es sich bei Einpend-
lern um potenzielle Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt handelt,
wurden die Personen zu ihren Umzugsabsichten befragt. Auffallig
war, dass keiner der befragten Pendler in den nachsten Jahren
plant, auf die Inseln zu ziehen.

Trotz des Anstiegs der Beschaftigung ist in den vergangenen Jahren
auf beiden Inseln ein deutlicher Anstieg der Arbeitslosigkeit ver-
zeichnet worden. Wahrend im Zeitraum zwischen 2008 und 2012
die Zahl der Arbeitslosen noch rlicklaufig war, wird ab 2012 bis 2014
(Stichtag 30.06.) ein deutlicher Anstieg verzeichnet (vgl. Abb. 8). Auf
Fohr hat sich die Arbeitslosigkeit in dieser Zeit von 94 auf 232 Per-
sonen um das 2,5-fache erhoht. Damit lag die Arbeitslosenquote*

4 In der amtlichen Statistik werden Personen, die an MaBnahmen der aktiven Arbeitsmarktpolitik (Wei-
terbildung, Umschulung etc.) teilnehmen, krank sind, sich in Kur befinden oder eine besondere Leis-
tung der Arbeitslosenversicherung empfangen (Kurzarbeiter-, Schlechtwettergeld), aus der Arbeitslo-
senstatistik herausgerechnet. Die errechnete Quote wurde nicht durch die oben angeflihrten Falle be-
reinigt und ist demnach tendenziell etwas hoher als die der amtlichen Statistik.
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fur Féhr bei rund 6,4 % und liegt somit immer noch rund 2,1 Pro-
zentpunkte unterhalb der Werte fiir den Kreis Nordfriesland. Auf Am-
rum wurde ein Anstieg der Arbeitslosigkeit bereits zwei Jahre friher
verzeichnet. Seit dem Jahr 2010 hat sich die Zahl der arbeitslosge-
meldeten Personen bis zum Jahr 2014 um das Vierfache erhdht.
Trotz des starken Anstiegs belauft sich die Arbeitslosenquote auf
lediglich rund 5,1 %.

Auffallig ist zudem die deutliche Zunahme der Arbeitslosigkeit bei
den Uber 55-Jahrigen. Allein in den letzten fiinf Jahren ist die Zahl
der arbeitslosgemeldeten Uber 55-Jahrigen um 41 % angestiegen
(Bezug 30.06.2014). Bei der Interpretation der Daten ist jedoch zu
berlcksichtigen, dass aus der Statistik nicht hervorgeht, ob es sich
hierbei um eine freiwillige Arbeitslosigkeit handelt. So werden Per-
sonen, die ihren Ruhestand vorziehen, auch als Arbeitslose in der
Statistik erfasst. Somit ist der Anstieg der Arbeitslosen liber 55 Jahre
nicht ohne weiteres als problematisch zu bewerten.

Abb. 8 Entwicklung der Arbeitslosigkeit auf Féhr und Amrum
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In touristisch gepragten Regionen ist die Wirtschaft stark saisonab-
hangig. So besteht wahrend der Hauptsaison, auf F6éhr und Amrum
zwischen 1. Marz (Féhr ab 1. April) und 31. Oktober, ein erhdhter
Bedarf an Arbeitskraften im Gastgewerbe. Dieser zusatzliche Ar-
beitskraftebedarf wird in der Regel durch Saisonarbeitskrafte ge-
deckt. Da die Saisonarbeit in der Beschaftigungsstatistik nicht sepa-
rat erfasst wird, wurde durch GEWOS eine tiefergehende Analyse
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zur Ermittlung des Umfangs der Saisonarbeit und der damit verbun-
denen erhéhten Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt durchgefihrt.
Hierfur wurden die Zahlen der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten an zwei unterschiedlichen Stichtagen, jeweils einmal inner-
halb und auRerhalb der Saison, untersucht.

Dabei wurde deutlich, dass auRerhalb der Saison auf Fohr ein Be-
schaftigungsrickgang von 13 % und auf Amrum sogar um rund
24 % zu verzeichnen ist. Um zu ermitteln, ob es sich bei den Sai-
sonarbeitern um Insulaner oder um Auswartige handelt, wurden zu-
dem die Arbeitslosenzahlen an den gleichen Stichtagen untersucht.
Der Abgleich hat ergeben, dass die erhohte Beschaftigungszahl in
der Saison auf Amrum fast ausschlieRlich aus auswartigen Saison-
arbeitskraften resultiert. Im Gegensatz dazu liegt der Anteil der aus-
wartigen Saisonarbeitskrafte auf Féhr nur bei rund 56 %. Dement-
sprechend lebt knapp die Halfte der Saisonarbeitskrafte auf Féhr
auch auf den Inseln. Insgesamt leben wahrend der Saison auf den
Inseln knapp 500 Personen mehr und Fragen entsprechend Wohn-
raum nach.
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Zusammenfassung

Insel und Siedlungsstruktur

Die Insel Fohr umfasst insgesamt 12 Gemeinden und hatte im Jahr 2015
10.185 Einwohner mit Haupt- und Zweitwohnsitz

Die einzige Stadt Wyk auf Fohr fungiert als Unterzentrum

Amrum hatte im Jahr 2015 3.114 Einwohner, die sich auf drei Gemeinden ver-
teilen

Infrastruktur

Attraktive Fremdenverkehrsregion aufgrund der Insellage
Fahrverbindung mit dem Festland

Inselgemeinden durch Busverbindung angebunden

Ausreichend Kinderbetreuungseinrichtungen

Allgemeinbildende Schulen auf beiden Inseln

Schule mit gymnasialer Oberstufe in Wyk auf Fohr

Inseln sind Kur- und Rehabilitationsstandort

Krankenversorgung durch Inselklinik in Wyk auf Féhr gewahrleistet
Zahlreiche Kurkliniken

Allgemeinmedizinische Versorgung gewahrleistet
Fachmedizinische Versorgung mit wenigen Ausnahmen vorhanden

Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Tourismus ist wirtschaftliche Basis

Groliteil der Beschaftigten in den Bereich Gesundheits- und Sozialwesen so-
wie Gastgewerbe beschaftigt

Anzahl der Gaste leicht riicklaufig

Zahl der Ubernachtungen auf Amrum konstant und auf Fohr leicht riicklaufig
Kontinuierlicher Anstieg der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in dem
Zeitraum von 2006 bis 2014

Deutlicher Anstieg der Arbeitslosigkeit auf beiden Inseln von 2012 bis 2014
Insellage schrankt Pendlerstréme ein

Erhohte Nachfrage in den Sommermonaten durch Saisonkrafte
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3 Wohnungsangebot

Charakterisierung
des Wohnungs-
markts

Nachdem im vorangegangenen Kapitel die allgemeinen Rahmen-
bedingungen ausfihrlich erlautert und die positiven oder negativen
Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt der Inseln beschrieben wur-
den, wird im folgenden Kapitel das aktuelle Wohnungsangebot cha-
rakterisiert. Dabei wird ein besonderer Fokus auf die Konkurrenzsi-
tuation zwischen Dauerwohnen und touristischem Wohnen bzw.
Zweitwohnen gelegt.

31 Struktur des Wohnungsbestandes

4.671 Wohnge-
baude...

...mit 8.025
Wohnungen

Mietwohnungsquote
bei rund 37 %

In den Gemeinden des Amts Fohr-Amrum gab es nach Angaben
des Statistikamts Nord im Jahr 2014 rund 4.670 Wohngebaude. Da-
von befinden sich rund 3.780 Wohngebaude auf Fohr und 890 auf
Amrum (vgl. Abb. 9). Der Gebaudebestand ist auf beiden Inseln
Uberwiegend durch Ein- (73 %) und Zweifamilienhduser (17 %) ge-
pragt. Somit sind rund 90 % aller Wohngebaude dem Ein- und Zwei-
familienhaussegment zuzuordnen. Beim Vergleich der Inseln fallt
auf, dass auf Amrum der Anteil an Mehrfamilienhausern mit 15 %
gegenuber 9 % auf Fohr deutlich hdher ausfallt. Insbesondere Witt-
din auf Amrum weist mit 25 % den héchsten Anteil an Mehrfamili-
enhdusern auf. Auf der Insel Féhr hat Wyk auf Féhr mit 12 % den
hdchsten Anteil an Gebduden im Geschosswohnungsbau.

Insgesamt gibt es auf den Inseln Féhr und Amrum 8.025 Wohnun-
gen. Analog zum Gebaudebestand entfallt der Grofteil der Woh-
nungen mit 6.234 auf die Insel Fohr. Rund zwei Drittel aller Féhrer
Wohnungen sind dem Ein- und Zweifamilienhaussegment zuzuord-
nen. Bei der kleinrdumigen Betrachtung auf Gemeindeebene zeigt
sich, dass insbesondere Dunsum (84 %), Oldsum (84 %) und Nieb-
lum (81 %) durch einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil von Woh-
nungen in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt sind. Im
Gegensatz zur Insel Féhr gibt es auf Amrum mehr Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (51 %) als im Einfamilienhaussegment
(49 %).

Von den 8.025 Wohnungen entfallen jeweils rund 37 % auf das
Mietwohnungs- und Eigentumssegment. Rund ein Viertel der Woh-
nungen werden als Ferien- oder Zweitwohnungen genutzt. Auf-
grund des hohen Anteils an Ein- und Zweifamilienhausern kommt
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auch der Vermietung in diesem Segment eine wichtige Bedeutung
zu. Insgesamt werden rund 27 % aller Ein- und Zweifamilienhduser
vermietet.

Abb.9 Gebaude- und Wohnungsbestand Fohr und Amrum 2014
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Quelle: Statistikamt Nord 2015

Die Eigentumerstruktur ist durch einen sehr hohen Anteil an Privat-
eigentimern gepragt. Insgesamt befinden sich rund 93 % der Woh-
nungen im Besitz von Privatpersonen und Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften (WEG) (Zensus 2011). Die restlichen 7 % verteilen
sich auf privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen, Wohnungs-
genossenschaften und die 6ffentliche Hand.

Beim Vergleich der Inseln zeigen sich nur geringe Unterschiede. Auf
Amrum ist der Anteil an Wohnungen im Besitz von Privateigentu-
mern und WEG geringer (Amrum 89 %, Fohr 94 %), aber daflr der
Anteil der Wohnungsgenossenschaften am Wohnungsbestand gro-
Rer (Amrum 4 %, Féhr 1 %).

Der Wohnungsbestand auf den Inseln Fohr und Amrum ist wie auch
in vielen anderen Regionen in Deutschland durch einen hohen An-
teil an Wohnungen aus den Nachkriegsjahren gepragt. Auf den In-
seln ist die hohe Neubautatigkeit in den 1950er und 1960er jedoch
nicht auf die starke Kriegszerstérung, sondern auf eine erhéhte Zu-
wanderung nach Kriegsende und insbesondere auf den wirtschaft-
lichen Aufschwung durch den Tourismus zuriickzufihren. Insge-
samt entfallen rund 44 % aller Wohnungen auf den Inseln auf die
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Baujahre zwischen 1950 und 1978 (vgl. Abb. 10). Weitere 20 % ent-
fallen auf die Baujahre vor 1950. Somit sind rund zwei Drittel vor
1980 entstanden. Diese Bestande weisen haufig einen hohen Mo-
dernisierungsbedarf auf und sind teils durch nicht zeitgemafRle
Grundrisse gekennzeichnet.

Mehr kleinere Woh-
nungen auf Amrum

Quelle: GEWOS

Abb. 10 Wohnungsbestand differenziert nach Baualtersklassen
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Die Analyse des Wohnungsbestands nach Wohnungsgréfen zeigt
beim Vergleich der Inseln deutliche Unterschiede. Der Wohnungs-
bestand auf Amrum ist gegeniber Fohr durch einen deutlich hdhe-
ren Anteil an kleinen Wohnungen gepragt (vgl. Abb. 11). Der Anteil
der Wohnungen bis 40 m? ist mit 14 % auf Amrum doppelt so hoch
wie auf Fohr. Auch bei Wohnungen zwischen 40 und 60 m? ist der
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Anteil am gesamten Wohnungsbestand auf Amrum mit 28 % gegen-
Uber 21 % deutlich héher. Im Gegenzug weist der Fohrer Woh-
nungsbestand rund ein Drittel an Wohnungen tGber 100 m? Wohn-
flache auf. Diese Unterschiede sind auf die unterschiedliche Gebau-
destruktur auf den Inseln zurtckzufuhren.

Der geringe Anteil an kleinen Wohnungen auf Fohr ist fur die Wohn-
raumversorgung kleiner Haushalte eine besondere Herausforde-
rung. Haufig finden Einpersonenhaushalte nur schwierig eine ange-
messene Wohnung oder missen auf gréRere und entsprechend
teurere Wohnungen ausweichen. Im Gegensatz dazu ist der Anteil
groBerer Wohnungen auf Amrum deutlich geringer

Abb. 11 Wohnungsbestand differenziert nach GroRenklassen
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Keine Wohnungs- Aufgrund der hohen Konkurrenz zwischen Dauerwohnen und tou-
leerstande ristischem Wohnen besteht ein hoher Nachfragedruck auf dem

Wohnungsmarkt. Im Laufe der Jahre hat sich, insbesondere auf-
grund der Umwandlung von Dauerwohnen zu Ferienwohnungen,
der Wohnungsmarkt zunehmend angespannt. Wohnungsleer-
stdnde werden statistisch nur durch den Zensus 2011 erfasst. Wah-
rend im Jahr 2011 ein Leerstand von 2,5 % inselweit verzeichnet
wurde, stehen im Jahr 2015 praktisch keine Wohnungen leer. Leer-
stehende Wohnungen werden aufgrund der hohen Nachfrage meist
direkt weitervermietet oder als Ferienwohnung angeboten.
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3.1.1 Wohnungsbestand fiir touristische Zwecke

Mehr als 4.000
Ferienwohnungen

Nicht alle Wohnun-
gen Teil des statis-
tisch erfassten Woh-
nungsbestands

GroRer Graubereich

Im Gegensatz zum konventionellen Wohnungsbestand werden Fe-
rienwohnungen nicht durch das Statistische Landesamt erfasst. Die
einzige statistische Bestandserfassung erfolgte beim Zensus 2011.
Demnach gab es im Jahr 2011 rund 1.830 Ferienwohnungen auf
den Inseln. Das entspricht 23 % des gesamten Wohnungsbestands
in diesem Jahr. Zudem werden im Gastgeberverzeichnis der Tou-
ristikbliros Ferienwohnungsinserate von Vermietern gelistet. Diese
Daten haben jedoch keine statistisch belastbare Qualitat und bilden
nur eine Teilmenge des Angebots ab. Danach gabe es insgesamt
2.450 Ferienwohnungen auf den Inseln (Fohr: 1.290; Amrum:
1.160). Erganzend wurden durch GEWOS vertiefende Recherchen
auf verschiedenen Internet-Portalen, auf denen Ferienwohnungen
angeboten werden, durchgeflihrt. Dabei konnten rund 1.600 weitere
Ferienwohnungen erfasst werden, sodass sich der Bestand auf
rund 4.000 Wohnungen belauft. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass auch durch die zusatzliche Recherche nicht alle Wohnungen
ermittelt wurden und der tatsachliche Bestand noch gréler ausfallt.
Zudem ist zu vermuten, dass Ferienwohnungen auch ,unter der
Hand“ vermietet werden, ohne dass ein Inserat geschaltet wird.

Bei der Interpretation der Ergebnisse ist zu bertcksichtigen, dass
haufig durch Umbauten von beispielsweise Dachbéden, Garagen
und Keller Wohnungen zur Ferienvermietung geschaffen wurden. In
diesem Zusammenhang ist davon auszugehen, dass Ferienwoh-
nungen oftmals unterschiedlich definiert werden und somit tGber un-
terschiedliche Ausstattungsmerkmale verfiigen®. Dementsprechend
ist nicht davon auszugehen, dass alle rund 4.000 Ferienwohnungen
eine Teilmenge des statistisch erfassten Wohnungsbestands dar-
stellen.

Die Bestandserfassung im Segment des touristischen Wohnens hat
gezeigt, welchen grolien Stellenwert die Vermietung von Ferien-
wohnungen auf Féhr und Amrum einnimmt. Auch wenn es sich hier-
bei um eine statistische Erfassung handelt, wird deutlich, dass ein
Grolteil des vorhandenen Wohnraums an Touristen vermietet wird.
Dabei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass es keinerlei Informationen

5 Ferien- oder Freizeitwohnung (Eine Wohnung, in der Personen lediglich ihre Freizeit verbringen
(z.B. am Wochenende, wahrend des Urlaubs, der Ferien usw.), wird als Freizeitwohnung oder auch
Ferienwohnung bezeichnet. Sie kann vom Eigentimer selbst genutzt oder von einem privaten Eigen-
timer dauerhaft an eine dritte Person zu Freizeitnutzung vermietet (oder kostenlos tberlassen) wer-
den (zur Abgrenzung siehe auch: ,Gewerbliche Nutzung®). Als Hauptwohnsitz genutzte Wohnungen
sind niemals Freizeit- und Ferienwohnungen.) (Statistisches Bundesamt (0.J.): Zensus 2011).
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Uber die Dauer der Nutzung gibt. Grundsatzlich sind verschiedene
Vermarktungsstrategien méglich. So kénnen die Wohnungen dau-
erhaft oder zeitlich befristet als Ferienwohnung vermietet werden.
Zudem ist eine Vermietung der Wohnung Uber mehrere Monate an
Saisonarbeiter, Angestellte mit befristen Arbeitsvertragen oder als
Ubergangswohnung denkbar. Somit kann nicht eindeutig geklart
werden, ob diese Wohnungen dem Wohnungsmarkt dauerhaft ent-
zogen werden. Wie bereits angesprochen, ist zudem davon auszu-
gehen, dass viele Wohnungen nicht Uber die ublichen Vertriebs-
wege — wie dem Gastgeberverzeichnis, Ferienhausportalen im In-
ternet etc. — vermarktet werden. So ist damit zu rechnen, dass es
zusatzlich zu den 4.000 ermittelten Ferienwohnungen, einen nicht
unerheblichen Graubereich von nicht erfassten Wohnungen gibt.

3.1.2 Offentlich geforderter Wohnungsbestand

Objektforderung zur
Sicherung der Wohn-
raumversorgung

166 offentlich gefor-
derte Wohnungen

Neubauaktivitat
gering

Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Grinden oder
aufgrund ihrer sozialen Lage nicht eigenstandig mit Wohnraum ver-
sorgen konnen, sind auf die Unterstitzung der offentlichen Hand
angewiesen. Neben der Subjektférderung, der finanziellen Unter-
stutzung zur Erh6hung der Wohnkaufkraft (Wohngeld, Kosten der
Unterkunft etc.) sind 6ffentlich geférderte Wohnungen (Objektforde-
rung) ein Instrument zur Sicherung der Wohnraumversorgung.

Im Jahr 2016 wurden auf beiden Inseln insgesamt 166 Wohnungen
offentlich geférdert. Davon entfallt der Grofteil mit 103 Wohnungen
auf die Insel Féhr. Das entspricht ca. 7,2 % des Mietwohnungsbe-
standes.

Auf Amrum befinden sich insgesamt 63 geférderte Wohnungen, wo-
bei sich der GroRteil in Wittdiin auf Amrum konzentriert. Das ent-
spricht etwa 8,2 % des Mietwohnungsbestandes der Insel (vgl. Abb.
12).

Die Neubauaktivitat im geforderten Mietwohnungssegment ist in
den letzten Jahren gering ausgefallen. Wahrend in den 1990er Jah-
ren 54 Wohnungen und somit rund 34 % des heutigen geférderten
Wohnungsbestands errichtet wurden, sind seit 2000 lediglich 26
neue Wohnungen entstanden.

Im Dezember 2016 wurden in Wittdin auf Amrum durch die Woh-
nungsgenossenschaft Uus Aaran weitere 16 offentlich geférderte
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Wohnungen (von insgesamt 32 Wohnungen) bezogen. Dadurch er-
hoht sich der o6ffentlich geférderte Wohnungsbestand auf Amrum
um 34 % (vgl. Abb. 12).

Demgegenuber werden auf FOhr zunehmend Wohnungen aus der
Belegungsbindung fallen. Bereits von 2014 bis 2016 sind 32 Bele-
gungsbindungen auf Féhr ausgelaufen, sodass sich der Bestand
von 135 auf 103 Wohnungen reduziert hat. Dieser Trend wird sich
bis 2030 sukzessive weiter fortsetzen, sofern die auslaufenden Bin-
dungen nicht kompensiert werden. Ohne die Schaffung neuer ge-
forderter Wohnungen wird sich der Wohnungsbestand um weitere
43 Wohnungen bzw. um 41 % bis zum Jahr 2030 verringern (vgl.
Abb. 12).

Aufgrund des momentan niedrigen Zinsniveaus auf dem Kredit-
markt hat die Forderung in Form von zinsvergunstigten Darlehen
derzeit an Attraktivitdt verloren. Darlber hinaus erschweren die
strengen energetischen Vorgaben beim Wohnungsneubau und die
erhéhten Bau- und Grundstickskosten die Realisierung von gefor-
dertem Wohnraum.

Abb. 12 Offentlich geférderter Wohnungsbestand
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Der Auslauf von gebundenem Wohnraum bedeutet allerdings nicht,
dass es automatisch zu deutlichen Mietpreissteigerungen und Ver-
drangungsprozessen in diesen Bestdnden kommt. Zum einen blei-
ben die Mietverhaltnisse bestehen und auch die Mieterhéhungs-
spielrdume sind in vielen Fallen vergleichsweise gering. Zum ande-
ren befinden sich die Bestande, die von Bindungsende in den kom-
menden Jahren betroffen sind, im Besitz von Bestandshaltern, wie
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beispielsweise GEWOBA, die eher preisgunstige Angebote bereit-
stellen und eine moderate Mietpreispolitik verfolgen.

Ein wichtiger Indikator fir die Wohnungsmarktentwicklung ist die
Bautatigkeit, die sich in der Zahl der Baugenehmigungen und der
Baufertigstellungen niederschlagt. Auf Féhr wurden in den Jahren
2005 und 2006 Uberproportional viele Wohnungen fertiggestellt (vgl.
Abb. 13). In den Folgejahren ist ein deutlicher Rickgang der Neu-
bautatigkeit zu verzeichnen. Ursachlich fir diese Entwicklung sind
Vorzieheffekte, die durch den Wegfall der Eigenheimzulage zu Be-
ginn des Jahres 2006 und die Erhéhung der Mehrwertsteuer Anfang
des Jahres 2007 resultierten. Mit Ausnahme des Jahres 2008 wurde
in den Folgejahren nur eine moderate Bautatigkeit von durchschnitt-
lich 30 bis 40 Wohnungen pro Jahr verzeichnet. Im Gegensatz dazu
wurde in diesem Zeitraum eine deutliche Zunahme der Baugeneh-
migungen verzeichnet, die aber erst ab dem Jahr 2013 in héheren
Baufertigstellungen mindete. Im Jahr 2014 wurden insgesamt 56
Wohnungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment und 28 Woh-
nungen im Mehrfamilienhaussegment fertiggestellt.

Wie schon bei der Betrachtung des Wohnungsbestands deutlich
wurde, stellt das Ein- und Zweifamilienhaus die dominierende
Wohnform auf Fohr dar. Diese spiegelt sich auch in der Bautatigkeit
wider. Rund 81 % der fertiggestellten Wohnungen entfallen auf das
Ein- und Zweifamilienhaussegment.
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Abb. 13 Baugenehmigungen und -fertigstellungen Féhr
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Quelle: Statistikamt Nord 2015

Steigende Neubautd- Auf Amrum ist fur die Jahre 2005 und 2006 eine &hnliche Entwick-

tigkeit ab 2009 auf lung wie auf Fohr zur verzeichnen (vgl. Abb. 14). In den Folgejahren

Amrum 2007 und 2008 blieb die Neubautatigkeit weitestgehend aus und be-
schrankte sich auf 1 bis 2 Wohnungen pro Jahr. Erst ab dem Jahr
2009 wurden wieder deutliche Anstiege verzeichnet. Im Zeitraum
von 2009 bis 2012 wurden durchschnittlich rund 22 Wohnungen pro
Jahr fertiggestellt. Fur das Jahr 2013 verzeichnet die Statistik einen
starken Einbruch der Neubautatigkeit. Ursachlich flr diesen deutli-
chen Rickgang kdnnten vorgenommene statistische Bereinigungen
sein.

Im Gegensatz zur Nachbarinsel Fohr fallt der Anteil an Baufertig-
stellungen im Mehrfamilienhaussegment auf Amrum mit 42 % ge-
genluber 19 % deutlich héher aus.
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Abb. 14 Baugenehmigungen und -fertigstellungen Amrum
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Bei der Interpretation der vorliegenden Daten zur Neubautatigkeit
ist zu beriicksichtigen, dass bei der Erfassung der Baugenehmigun-
gen und -fertigstellungen durch das Statistikamt keine Differenzie-
rung der Wohnnutzung vorgenommen wird. Somit geht aus den Da-
ten nicht hervor, welche der genehmigten oder fertiggestellten Woh-
nungen letztlich als Ferien-, Zweit- oder Dauerwohnung genutzt
werden. Aufgrund des ermittelten Wohnungsangebots in Kapitel 4.1
ist davon auszugehen, dass ein Grolteil der Fertigstellungen dem
touristischen Wohnen zugefuhrt wird.

3.3 Mietenniveau und Wohnkostenbelastung

Analyse der
Bestandsmieten

Ein aussagekraftiger Indikator fur die Situation auf dem Wohnungs-
markt ist das Mietpreisniveau. Dabei kdnnen unterschiedliche Miet-
werte herangezogen werden. Die Angebotsmieten, beispielsweise
Inserate aus Zeitungen oder Internetportalen, beschreiben das ak-
tuelle Mietniveau auf dem Wohnungsmarkt. Zudem kénnen die Mie-
ten des Gesamtmarktes, die alle Mietvertrage, unabhangig von
Dauer und Abschluss des Mietvertrages umfassen, herangezogen
werden. GEWOS hat bei der Analyse des Mietpreisniveaus eine
Zeitungsrecherche durchgefihrt, um aktuelle Angebotsmieten auf
den Inseln zu erhalten. Weiterhin wurde im Rahmen der Haushalts-
befragung die Nettokaltmiete abgefragt, um auf eine breite Daten-
basis fur die Analyse der Bestandsmieten zurtckgreifen zu kdnnen.
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Die Bestandsmieten weisen erwartungsgemal ein niedrigeres Miet-
niveau als die Angebotsmieten auf. Dabei ist bereits der Quadrat-
meterpreis der Bestandsmieten von 8,50 €/m? auf Féhr und mit
9,92 €/m? auf Amrum Uberdurchschnittlich hoch. Bei der differen-
zierten Betrachtung nach Wohnungsgréenklassen zeigt sich, dass
kleine Wohnungen bis 40 m? auf Féhr mit 11,30 €/m? und auf Am-
rum mit 12,02 €/m? am teuersten angeboten werden (vgl. Abb. 15).
Die hohen Mietpreise bei kleinen Wohnungen sind zum einen auf
das geringe Angebot (vgl. Kapitel 3.1) bei einer gleichzeitig hohen
Nachfrage zurickzufuhren. Diese Wohnungen werden von vielen
Zielgruppen wie Senioren, Auszubildenden und Transferleistungs-
empfangern nachgefragt. Darlber hinaus muss bei kleineren Woh-
nungen der technische ErschlieBungsaufwand auf eine kleinere
Wohnflache umgelegt werden, was wiederum in einer erhdhten
Miete pro Quadratmeter resultiert. Im Gegensatz zum Amrum neh-
men die Mietpreise auf Féhr bei gréfieren Wohnungen ab. Wohnun-
gen mit einer Wohnflache mit mehr als 120 m? sind dabei mit einer
Nettokaltmiete von 6,97 €/m? am glnstigsten. Auf Amrum sind die
Preise fur Wohnungen mit einer Wohnflache zwischen 100 m? und
120 m? mit 10,40 €/m? nach den Wohnungen bis 40 m? am teuers-
ten.

Abb. 15 Bestandsmieten differenziert nach WohnungsgroRenklas-
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Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung

Im Vergleich zu den Bestandsmieten fallen die Angebotsmieten auf
den Inseln erwartungsgemaf deutlich héher aus. Dabei betragt das
durchschnittliche Angebotsmietenniveau auf den Inseln Féhr und
Amrum rund 9,76 €/m? und liegt damit mehr als drei Euro Gber dem
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Durchschnitt des Landes Schleswig-Holstein mit 6,44 €/m? (IfS &
GEWOS 2013).

Das hohe Mietpreisniveau auf den Inseln hat mehrere Ursachen.
Zum einen fallen die Mieten aufgrund der héheren Bau- und Er-
schlieBungskosten auf den Inseln héher aus als auf dem Festland.
Dies liegt darin begriindet, dass die zusatzlich benétigten Baumate-
rialien, Werkzeuge und Maschinen sowie Arbeiter auf die Inseln ge-
bracht werden muissen. Damit sind erhdhte Kosten verbunden, so-
dass der Wohnungsbau bis zu 30 % teurer ausfallt als auf dem Fest-
land. Zum anderen konnte die Umwandlung von Dauerwohnraum
zu Ferienwohnungen in der Vergangenheit nicht durch Wohnungs-
neubau kompensiert werden, sodass das Wohnungsangebot fir die
Dauerwohnbevoélkerung zunehmend zuriickgegangen ist. Mit der
Anspannung des Wohnungsmarkts geht grundsatzlich eine Miet-
preissteigerung einher, da aufgrund der hohen Nachfrage und dem
begrenzten Angebot héhere Mietpreise am Markt erzielt werden
kénnen.

Aufgrund des hohen Mietpreisniveaus haben die Haushalte eine
hohe Wohnkostenbelastung zu tragen. Bei den Mietern haben auf
Féhr rund 37,5 % und auf Amrum rund 35 % eine Wohnkostenbe-
lastung von Uber 40 % (vgl. Abb. 16). Das bedeutet, dass diese
Haushalte mehr als 40 % ihres Haushaltsnettoeinkommens firs
Wohnen ausgeben. Bei den Eigentiimern ist der Anteil deutlich ge-
ringer. Insgesamt betragt der Anteil der Haushalte mit einer hohen
Wohnkostenbelastung (>40 %) auf Fohr rund 24 % und auf Amrum
rund 27 %. Die geringere Wohnkostenbelastung bei selbstnutzen-
den Eigentiimern ist darauf zurtickzufiihren, dass vor allem viele al-
tere Haushalte ihre Eigenheime bereits abgezahlt haben oder durch
eine Erbschaft nur der Unterhalt der Wohnung gezahlt werden
muss, der durchschnittlich geringer ausfallt als ein monatlicher Miet-
zins.
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Abb. 16 Durchschnittliche Wohnkostenbelastung
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Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung

Bei der differenzierten Betrachtung der Wohnkostenbelastung nach

oren und Singlehaus- Haushaltstypen zeigt sich, dass insbesondere Einpersonen- und

halten

Seniorenhaushalte, die zur Miete wohnen, eine hohe Wohnkosten-
belastung aufweisen (vgl. Abb. 17). Dabei haben rund 58 % der al-
leinlebenden Seniorenhaushalte und rund 45 % der Singlehaus-
halte im erwerbsfahigen Alter eine hohe Wohnkostenbelastung von
Uber 40 % ihres Haushaltsnettoeinkommens. Im Gegensatz dazu
nimmt die Wohnkostenbelastung bei steigender Haushaltgrofie ab.
Eine Ausnahme stellen die Senioren-Paarhaushalte dar, von denen
noch 38 % von einer hohen Wohnkostenbelastung betroffen sind.
Zukunftig ist damit zu rechnen, dass der Anteil von Seniorenhaus-
halten, die eine hohe Wohnkostenbelastung tragen miussen, weiter
zunehmen wird. Ursachlich hierfir ist neben der demografischen
Entwicklung, die Zunahme von unsteten Erwerbsbiografien in der
Kombination mit einem Absinken des Rentenniveaus.

Bei Eigentimerhaushalten istim Vergleich zu den Mieterhaushalten
ein gegenteiliges Bild erkennbar. Bei selbstnutzenden Eigentiimern
ist die Wohnkostenbelastung mit zunehmendem Alter geringer und
beispielsweise bei jungen Familien deutlich hdher. Dies liegt darin
begriindet, dass der Eigentumserwerb viele jingere Haushalte vor
eine groRe finanzielle Herausforderung stellt. Altere Haushalte oder
Familien, bei denen die Kinder ausgezogen sind, hingegen haben
in den meisten Fallen die Eigentumsbildung und die damit verbun-
dene Finanzierung abgeschlossen.
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Abb. 17 Durchschnittliche Wohnkostenbelastung nach Haushalts-

typ
Zeilenprozente unter 20 bis 30 bis 40 bis Uber
20%  30%  40% _ 50%,,, 50%,
Senioren-Einpersonenhaushalt 12% 12% 19% E 23% 35%5
Senioren-Paarhaushalt 16% 28% 19% E 13% 25%5
é Familie mit Kind/ern unter 18 Jahre 12%  32% 29%  13%  13%
5 Familie mit (auschl.) erwachsenen Kindern* 75% 25%
™ Einpersonenhaushalt 18-65 Jahre 7%  19%  28% i 24%  21%:
Paarhaushalt 18-65 Jahre 12% 37% 23% I .1.2.°V:. [ .1.5:'/:.
Senioren-Einpersonenhaushalt ; ’ I.S(.);/o. 1 .4;5"2:5 8% 5% 8%
c Senioren-Paarhaushalt E 58% 18% E 1% 5% 8%
% Familie mit Kind/ern unter 18 Jahre I .1.7.°2>. | .2.8."/:. 19% E' ’ 1.;".6. 1 .1.5"2)2
Llc_JD Familie mit (auschl.) erwachsenen Kindern* ;. ;’,Z?;/: i .1.;';&.5 28% : .E.i‘:/o. T .E;".A:
E Einpersonenhaushalt 18-65 Jahre u .2:3:’/: T ;(.);A: ’ 17% :" .7:'/; a .3.8.%3
Paarhaushalt 18-65 Jahre :..:;1.0;0. 1 .2.2."2)3 17% [ .1.5:’/: N ;é‘:/o..

"sssmmsmmmmmat
*weniger als 10 Falle

Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung

Aufgrund der zunehmenden Konkurrenz zwischen touristischer
Wohnnutzung und Dauerwohnen in Verbindung mit einer zurlickhal-
tenden Neubautatigkeit aufgrund fehlender Flachenreserven ist das
Miet- und Kaufpreisniveau in den vergangenen Jahren stark ange-
stiegen. Nach Angaben des Immobilienmarktatlas Schleswig-Hol-
stein liegt der Preis fur Ein- und Zweifamilienhauser im Bestand im
Jahr 2013 auf Amrum bei 3.800 Euro pro Quadratmeter und auf
Fohr bei 3.400 Euro pro Quadratmeter. Fur Eigentumswohnungen
werden auf Amrum durchschnittlich 3.400 Euro pro Quadratmeter
verlangt, auf Fohr 3.900 Euro pro Quadratmeter.
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Zusammenfassung

= Ausgeglichene Miet- und EigentUmerquote

=  Wohnungsmarkt durch Ein- und Zweifamilienhauser gepragt

= Auf Amrum hoéherer Anteil an Wohnungen im Geschosswohnungsbau

=  Grofteil des Wohnungsbestands im Besitz von Kleineigentimern (Privatleu-
ten)

= Hoher Anteil an Wohnungen aus den 1950er, 1960er und 1970er Jahren

= Wenige kleine Wohnungen auf F6hr und weniger gro3e Wohnungen auf
Amrum

= Keine Wohnungsleerstande

= Hoher Anteil an Ferienwohnungen

= Groler nicht quantifizierbarer Graubereich an Ferienwohnungen

= Offentlich geférderter Wohnungsbestand riicklaufig

= Steigende Neubautatigkeit auf Fohr ab 2011 und auf Amrum ab 2009 (mit
Ausnahme des Jahres 2013)

= Keine Differenzierung der Neubautatigkeit hinsichtlich Dauerwohnen und
Ferienwohnungen mdéglich

= Uberdurchschnittlich hohe Bestandsmieten auf beiden Inseln

= Angebotsmieten deutlich hoher als im Kreis

= Anstieg der Kaufpreise

= Hohes Miet- und Kaufpreisniveaus u.a. aufgrund geringer Flachenpotenziale
und durch die Umwandlung von Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen

= Hohes Mietniveau fuhrt zu einer hohen Wohnkostenbelastung vor allem bei
Senioren- und Singlehaushalten

= Wohnkostenbelastung bei Eigentimerhaushalten geringer

= Junge Eigentimerhaushalte haben héhere Wohnkostenbelastung als altere
Haushalte
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4 Wohnungsnachfrage

Differenzierte
Betrachtung der
Nachfrage

Im folgenden Kapitel wird die Wohnungsnachfrage auf den Inseln
Fohr und Amrum dargestellt. Dabei wird die Wohnbevoélkerung auf
den Inseln nach Haupt- und Zweitwohnsitz differenziert betrachtet.
Diese Unterscheidung ist fir die Wohnungsmarktanalyse von be-
sonderer Bedeutung, da hier zwei Nachfragergruppen mit unter-
schiedlichen Ansprichen an das Wohnungsangebot abgebildet
werden. Wahrend die Hauptwohnsitzbevolkerung oder Dauerwohn-
bevolkerung dauerhaft auf den Inseln lebt, handelt es sich bei der
Zweitwohnsitzbevdlkerung Uberwiegend um Gaste, die sich nur
temporar auf den Inseln aufhalten. Insbesondere in touristisch ge-
pragten Regionen kommt der Zweitwohnsitzbevolkerung eine be-
sondere Bedeutung zu, da diese Nachfragegruppe auf dem Woh-
nungsmarkt mit der Dauerwohnbevdlkerung (Hauptwohnsitzbevol-
kerung) um Wohnungen konkurriert. Vor diesem Hintergrund ist es
entscheidend, die Wohnungsnachfrage differenziert zu betrachten
und die Entwicklung der beiden Nachfragergruppen aufzuzeigen.

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Leichter Bevolke-
rungsruckgang

Nach Angaben des Statistikamts Nord lebten im Jahr 2014 rund
8.290 Personen mit Hauptwohnsitz auf Féhr und rund 2.240 Perso-
nen auf Amrum®. Seit dem Jahr 2000 ist die Einwohnerzahl auf bei-
den Inseln leicht ricklaufig (vgl. Abb. 18).

Zur Jahrtausendwende lebten auf Féhr rund 8.650 Personen. Nach
einem leichten Anstieg im Folgejahr war die Einwohnerzahl bis zum
Jahr 2006 leicht rlcklaufig. In den Jahren 2006 bis 2011 war die
Einwohnerentwicklung leichten Schwankungen unterworfen. Seit
2011 sank die Einwohnerzahl von rund 8.490 auf 8.290 Personen
im Jahr 2014. Dies entspricht einem Rickgang von 192 Personen
bzw. 2,3 %.

Auf der Nachbarinsel Amrum sank die Einwohnerzahl seit 2000 von
rund 2.330 auf 2.240 Personen. Dabei wurde ebenfalls zu Beginn
der 2000er Jahre ein Anstieg der Einwohner verzeichnet. In den da-
rauffolgenden Jahren sank die Einwohnerzahl jedoch deutlich. Bis

6 Zur Darstellung einer langeren Zeitreihe wurde an dieser Stelle auf die Daten des Statistikamts Nord
und nicht auf die Daten des Amtes Fohr-Amrum zurlckgegriffen.
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zum Jahr 2006 wurde ein Rickgang von 4 % bzw. knapp 100 Per-
sonen verzeichnet. Im Zeitraum von 2007 bis 2011 konnte die Insel
wieder leichte Einwohnerzuwachse verzeichnen. Von 2011 bis 2012
wurde nochmals ein Rickgang von rund 40 Personen verzeichnet.
Seitdem stabilisierte sich die Einwohnerzahl bei rund 2.240 Perso-
nen.

Abb. 18 Einwohnerentwicklung auf Fohr und Amrum 2000 bis 2014
(Hauptwohnsitze)
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Index: 2000 = 100, Quelle: Statistikamt Nord 2015

Auf den Inseln Féhr und Amrum verlauft die Einwohnerentwicklung
sehr unterschiedlich (vgl. Abb.19). Die wichtigsten Einflussfaktoren
daflir sind die unterschiedliche Bevolkerungs- und Altersstruktur,
sowie das Wohnungsangebot. Letzteres wird bei den Inselgemein-
den maRgeblich durch den Anteil an Ferienwohnungen bestimmt.
Dabei kommt dem schrittweise stattfindenden Generationswechsel
in den alteren Einfamilienhausgebieten eine besondere Bedeutung
zu. Haufig werden im Zuge dieses Prozesses altere Ein- und Zwei-
familienhauser abgerissen, um Platz fir neue moderne Ferienwoh-
nungen zu schaffen. Auch die Neubautatigkeit kann die Bevolke-
rungsentwicklung mafigeblich beeinflussen. Da aber in der Bausta-
tistik nicht zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnungen unter-
schieden wird, kann eine hohe Zahl an Baufertigstellungen nicht
zwangslaufig als Beweis flr eine positive Bevdlkerungsentwicklung
herangezogen werden.
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Seit der Jahrtausendwende konnten von den 15 Gemeinden der In-
seln F6éhr und Amrum lediglich die Gemeinden Midlum (31 %), Witt-
din auf Amrum (10 %) und Borgsum (8 %) Einwohnergewinne ver-
zeichnen. Wahrend Wrixum eine konstante Bevolkerungsentwick-
lung verzeichnete, haben die librigen Gemeinden deutliche Einwoh-
nerverluste verzeichnen missen. Dies betrifft vor allem die Gemein-
den Nieblum (-20 %), Witsum (-14 %) und Oevenum (-13 %).

Abb. 19 Einwohnerentwicklung der Gemeinden 2000 bis 2014

Alkersum

D
Wrixum 7
4

Gemeinden des Amts Féhr-Amrum
Einwohnerentwicklung 2000 bis 2014
I unter -10,0%

I -5,9% bis -5,0%

[ 1-4,9% bis -1,5%

[ 1-1,4% bis +1,5%

[0 +1,6% bis +5,0%

B +5,1% bis +10,0%

B iber +10,1%

Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt Nord 2015
Kartengrundlage: ©Geobasis-DE/LVermGeo SH 2016 ALKIS ®

Auf den Inseln Féhr und Amrum sind nach Angaben des Meldere-
gisters im Jahr 2015 insgesamt rund 2.590 Zweitwohnsitze gemel-
det. Das entspricht einem Anteil von 19 % an der gesamten Wohn-
bevolkerung. Bei der differenzierten Betrachtung der Inseln zeigt
sich, dass der Anteil an Zweitwohnsitzen auf Amrum mit 25 % hoher
ist als auf Féhr mit 18 % (vgl. Abb. 20). Dabei liegt der Anteil der
Zweitwohnsitzbevolkerung der Amrumer Gemeinden zwischen
24 % und 26 %. Im Gegensatz dazu sind bei den Féhrer Gemein-
den viel groRere Unterschiede erkennbar. Wahrend in Witsum rund
44 % der Wohnbevolkerung als Zweitwohnsitz gemeldet sind, liegt
der Anteil bei Dunsum lediglich bei rund 10 %.
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Abb. 20 Anteil Zweitwohnsitzbevolkerung in den Gemeinden 2015
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Quelle: Amt Féhr-Amrum 2015

Entgegen des Stimmungsbildes aus Expertengesprachen und der
Einschatzung lokaler Akteure ist die Zahl der gemeldeten Zweit-
wohnsitze von 2005 bis 2015 auf Féhr und Amrum deutlich zurlck-
gegangen (vgl. Abb. 21). Insgesamt wurde auf Féhr ein Riickgang
von rund 330 Personen bzw. 15 % der Zweitwohnsitze verzeichnet.
Auf der Nachbarinsel Amrum fiel der Rickgang mit rund 23 % und
240 Personen sogar noch deutlicher aus.

Diese Entwicklung ist, mit Ausnahme von Suderende und Wrixum,
in allen Gemeinden auf den Inseln zu beobachten. Ein auf3erst ho-
her Rickgang der Zweitwohnsitzbevélkerung ist in den Gemeinden
Dunsum (-38 %), Wittdiin auf Amrum (-28 %) und Norddorf auf Am-
rum (-26 %) festzustellen.

Der deutliche Ruckgang der Zweitwohnsitzbevdlkerung in den Ge-
meinden wirft die Frage auf, welche Ursachen fiir diese Entwicklung
verantwortlich sind und wie die ehemaligen Zweitwohnungen ge-
nutzt werden. Der Rluckgang der Zweitwohnsitzbevolkerung kann
verschiedene Ursachen haben, die jedoch nicht direkt anhand von
Statistiken belegt werden kdnnen.

Hinweise geben beispielsweise Statusanderungen von Zweit- zu
Hauptwohnsitzen. Zur Prifung von Statuséanderungen wurde durch
GEWOS ein Abgleich des Melderegisters an verschiedene Stichta-
gen durchgeflihrt. Statusanderungen allein kdnnen den Rickgang
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der Zweitwohnsitzbevoélkerung nicht erklaren. Zwar konnten Status-
anderungen identifiziert werden, diese umfassen aber nicht den
Umfang des Rickgangs der Nebenwohnsitze.

Nach Aussagen der Abteilung Steuern und Abgaben des Amts
Foéhr-Amrum wurde die rucklaufige Entwicklung der Nebenwohn-
sitze ebenfalls nicht bei den Steuereinnahmen aus gemeldeten
Zweitwohnsitzen registriert. Dies kann wiederum auf verschiedene
Ursachen zurtickgeflihrt werden. Die Zweitsteuer wird vom Eigen-
timer der Wohnung erhoben, wobei sich die Hohe des Steuersat-
zes nach Dauer des Aufenthalts richtet. Somit konnte eine Erkla-
rung sein, dass die Anzahl der Zweitwohnungen zurickgegangen
ist, aber die Aufenthaltsdauer der Bewohner zugenommen hat.

Abb. 21 Entwicklung der Zweitwohnsitzbevélkerung 2005 bis 2015
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Quelle: Amt Féhr-Amrum 2015

4.1.1 Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Bundesweiter Trend

Die Einwohnerentwicklung wird durch die naturliche Bevdlkerungs-
entwicklung, also der Differenz zwischen Geburten und Sterbefal-
len, und den Wanderungsbewegungen in Form von Zu- und Fortzi-
gen beeinflusst. Aufgrund des gesellschaftlichen Wandels mit einer
zunehmenden Berufstatigkeit der Frau, einem Bedeutungsverlust
der Familie und dem Aufkommen neuer Lebensstile ist die Gebur-
tenrate in Deutschland in den 1960er und 1970er Jahren stark ge-
sunken. Seitdem ist die Geburtenrate nahezu konstant niedrig ge-
blieben. In der Konsequenz ist die naturliche Bevolkerungsentwick-
lung seit Mitte der 1970er Jahre riicklaufig.
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Auch auf den Inseln Féhr und Amrum spiegelt sich diese Entwick-
lung wider. Seit dem Jahr 2000 verzeichnen beide Inseln eine ruck-
laufige naturliche Bevélkerungsentwicklung. Seit der Jahrtausend-
wende weist Fohr einen konstant negativen natirlichen Saldo auf
(vgl. Abb. 22). Innerhalb dieses Zeitraums wurden riicklaufige Ge-
burtenzahlen bei leicht zunehmenden Sterbeféllen verzeichnet, so-
dass in der Folge der natirliche Saldo weiter abgenommen hat. Seit
dem Jahr 2000 ist die Zahl der Geburten von 70 auf 57 im Jahr 2014
gesunken. Im Gegenzug hat sich die Zahl der Sterbefalle von 84 auf
103 erhdht, sodass der natdrliche Saldo von -14 auf
-46 gesunken ist.

Auf Amrum war die natirliche Bevélkerungsentwicklung hingegen
starkeren Schwankungen unterworfen. Dennoch wurden auch hier
zunehmend weniger Geburtenzahlen registriert (vgl. Abb. 22). Wah-
rend in den Jahren 2000 und 2004 noch durchschnittlich 23 Kinder
auf Amrum geboren wurden, waren es zwischen 2010 und 2014
durchschnittlich noch rund 15 Kinder. Im Gegenzug ist die Zahl der
Sterbefalle mit rund 23 konstant geblieben, sodass der natirliche
Saldo negativ ausfallt.

Ursachlich fur diese Entwicklung ist die allgemeine Verschiebung
der Altersstruktur infolge des demografischen Wandels. So werden
auch auf F6hr und Amrum die hohen Geburtenzahlen der 1950er
und 1960er Jahre nicht mehr erreicht. In der Folge altert die Bevol-
kerung zunehmend und der Anteil von Personen in der Familien-
grindungsphase nimmt ab. In den Gemeinden des Amts Fohr-Am-
rum lag der Anteil der 18- bis 45-Jahrigen im Jahr 2005 noch bei
etwa 33 %. Bis 2015 ging der Anteil auf 27 % zurlck. Wahrend der
Anteil der jungen Erwachsenen in diesem Zeitraum noch um 2 %-
Punkte angestiegen ist, ist die Zahl der der 30- bis 45- Jahrigen von
23 % auf 15 % deutlich geschrumpft.
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Abb. 22 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung von 2000 bis 2014
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4.1.2 Wanderungen

Negativer Wande- Im Jahr 2014 verzeichnete die Insel Féhr bei den Wanderungsbe-

rungssaldo auf Fohr wegungen einen leicht negativen Saldo. Auf Amrum ist der Saldo

und ausgeglichener  ausgeglichen (vgl. Abb. 23). Fir beide Inseln bedeutet dies, dass

Saldo auf Amrum der negative natlrliche Saldo nicht durch Zuziige kompensiert wird.
Zu beachten ist hierbei jedoch, dass der Wanderungssaldo starken
Schwankungen unterworfen ist. So wurde in dem Zeitraum von
2005 bis 2014 in einigen Jahren auch ein positiver Wanderungs-
saldo registriert. Insgesamt betrachtet hat das Wanderungsvolumen
auf Fohr seit 2005 zugenommen. So sind im Jahr 2014 insgesamt
762 Personen und damit rund 100 Personen mehr auf die Insel zu-
gezogen. In der Tendenz ist die Wanderungsbilanz leicht ricklaufig.
Wahrend im Zeitraum zwischen 2005 und 2009 die durchschnittli-
che Wanderungsbilanz noch positiv ausfiel (+33), lag der durch-
schnittliche Saldo von 2010 bis 2014 nur noch bei -5.
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Abb. 23 Zu- und Fortziige auf den Inseln Féhr und Amrum
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Differenzierung der  Zur Identifizierung der Ursachen fiir die Entwicklung der Wande-

Wanderung nach rungsbewegungen, wurden die Zu- und Fortztge differenziert nach
Herkunfts- und dem Herkunfts- und Zielort ausgewertet. Folgende Gebietsabgren-
Zielort zungen liegen der Analyse zu Grunde:

Wanderungsbeziehungen mit
= dem Kreis Nordfriesland
= dem Land Schleswig-Holstein
= dem ubrigen Bundesgebiet
= dem Ausland

Um Aussagen zum Wanderungsverhalten bestimmter Zielgruppen
tatigen zu kénnen, wurden zudem die Wanderungsbewegungen
nach Altersklassen analysiert.
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In den letzten Jahren hat die Zahl der Abwanderungen aufs Fest-

ans Festland nehmen land deutlich zugenommen (vgl. Abb. 24). Dabei sind auch hier die

ZUu

Negativer iiberregio-
naler Saldo...

Wanderungsbewegungen groflen Schwankungen unterworfen. Im
Zeitraum zwischen 2005 und 2007 zogen durchschnittlich 21 Per-
sonen mehr fort als zu. Bis zum Jahr 2008 wurde eine Zunahme der
Fortzlige verzeichnet, sodass der Wanderungssaldo mit dem Kreis
zunehmend geringer wurde. Seit dem Jahr 2008 konnte ein Ruick-
gang der Fortziige bei gleichzeitig leicht steigenden Zuwanderun-
gen festgestellt werden. So konnte im Jahr 2011 eine leicht positive
Wanderungsbilanz verzeichnet werden. In den Folgejahren wurde
jedoch eine deutliche Steigerung der Fortziige festgestellt, sodass
im Zeitraum von 2012 bis 2014 durchschnittlich 35 Personen mehr
aufs Festland gezogen sind als auf die Inseln. Im Jahr 2014 konnten
wieder deutlich mehr Zuwanderungen verzeichnet werden.

Abb. 24 Wanderungsbewegungen zwischen den Inseln und dem
Kreis Nordfriesland
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Quelle: Statistikamt Nord 2015

Im Vergleich zum Kreis Nordfriesland fallen die Abwanderungen ins
Ubrige Schleswig-Holstein (ohne Amrum, Féhr und Nordfriesland)
mit durchschnittlich -78 (Wanderungssaldo 2012 bis 2014) deutlich
hoher aus. Seit 2005 wird ein negativer Saldo verzeichnet. Dabei
sind die Wanderungsbewegungen zum Teil deutlichen Schwankun-
gen unterworfen. In der Tendenz haben die Abwanderungen im
Zeitraum von 2005 bis 2014 zugenommen. Wahrend in den Jahren
2005 bis 2007 die durchschnittliche Wanderungsbilanz bei -32 lag,
hat sich der durchschnittliche Saldo aufgrund der zunehmenden
Fortzlige in den Jahren 2012 bis 2014 auf -78 gesenkt.
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Auffallig ist, dass seit 2007 die Zuwanderung aus dem Ausland stark
angestiegen ist. Im Zeitraum von 2005 bis 2007 ist die Zahl der
Wanderungen noch zurtickgegangen. Dabei gingen die Zuzlige von
91 auf 39 Personen um die Halfte zurlck. Gleichzeitig wurden nur
leichte Riickgange bei den Fortziigen von 73 auf 65 verzeichnet. Ab
2008 nahm die Zuwanderung aus dem Ausland jedoch deutlich zu.
Seitdem ist die Zahl der Zuziige auf 196 im Jahr 2014 angestiegen.
Gleichzeitig war die Zahl der Fortzige sogar bis zum Jahr 2011
ricklaufig, sodass Fohr und Amrum — gemessen an der Zahl aller
Zu- und Fortzige — deutliche Zuwachse aus dem Ausland verzeich-
nen konnten. Erst ab dem Jahr 2012 stiegen auch die Fortzlige
deutlich an. Dennoch kdnnen die Inseln im Jahr 2014 einen Wan-
derungszuwachs von rund 40 Personen aus dem Ausland verzeich-
nen.

Aufgrund der positiven Wanderungsbilanz mit dem Ausland wird ein
Teil der Fortziige in den Kreis, nach Schleswig-Holstein oder ins
ubrige Bundesgebiet kompensiert (vgl. Abb. 25). Im Vergleich der
durchschnittlichen Wanderungssalden der letzten vier Jahre zeigt
sich, dass die Inseln Féhr und Amrum deutliche Wanderungsver-
luste in den Kreis und nach Schleswig-Holstein zu verzeichnen hat-
ten. Dabei konnten die geringen Wanderungsgewinne aus dem Uub-
rigen Bundesgebiet und die starke Zuwanderung aus dem Ausland
nur rund die Halfte der Wanderungsverluste kompensieren.
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Abb. 25 Uberregionale Wanderungen 2012 bis 2014
" Wanderungssaldo 2012-2014
Foéhr-Amrum
W< -30 < 0 B< 30
W< -10 < 5 MW= 30
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ubrige,s,,,SbhIeswig-HoIstein'
-78 3
Datenquelle: Statistikamt Nord 2015
Positive Wande- Die Analyse des Wanderungsverhaltens differenziert nach Alters-
rungsbilanzen bei gruppen zeigt, dass die Inseln in den letzten Jahren vor allem bei

Kindern und Familien jungen Familien mit Kindern leichte Wanderungsgewinne verzeich-
nen konnten (vgl. Abb. 26). In den Jahren 2013 und 2014 wurden
bei dieser Zielgruppe die einzigen Wanderungsgewinne erzielt.
Leichte Wanderungsverluste sind bei der Gruppe 65+ festzustellen.
Darlber hinaus bestehen leichte Wanderungsverluste bei den jun-
gen Erwachsenen zwischen 18 und 29 Jahren. Dabei handelt es
sich um die Altersklassen, die aufgrund des Berufseinstiegs oder
dem Beginn eines Studiums die Inseln verlassen.

Abb. 26 Wanderungssalden der Inseln Fohr-Amrum nach Alters-

klassen
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Quelle: Statistikamt Nord 2015
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4.2 Bevolkerungs- und Altersstruktur

Altersstrukturelle Die beschriebene nattrliche Bevdlkerungsentwicklung und die al-
Verschiebung tersspezifischen Wanderungsmuster schlagen sich auch in der Al-
tersstruktur der Inseln Fohr und Amrum nieder.

Zunahme der Wie auch in vielen anderen Regionen in Deutschland, zeichnen sich

Senioren... auch in Fohr und Amrum die Auswirkungen des demografischen
Wandels ab. In dem Zeitraum von 2005 bis 2015 ist ein deutlicher
Anstieg der Senioren und insbesondere der Hochbetagten zu be-
obachten (vgl. Abb. 27 und 28). Dabei hat sich der Anteil der Seni-
oren auf Fohr von 21 % auf 27 % und auf Amrum von 20 % auf 26 %
erhoht. Dabei weist die Gemeinde Witsum mit 47 % den hdchsten
Anteil an Senioren auf Fohr auf. Auf Amrum ist der Anteil der Seni-
oren in den Gemeinden hingegen deutlich geringer. Wittdiin auf Am-
rum weist mit 27 % Senioren den hoéchsten Anteil an tber 65-Jahri-
gen auf und liegt damit nur 1 %-Punkt tGber Nebel und 3 %-Punkte
Uber Norddorf auf Amrum.

...in nahezu allen Ge- Seit Beginn der Jahrtausendwende ist der Anteil der Senioren in al-

meinden len Gemeinden — mit Ausnahme von Dunsum und Suderende —
deutlich angestiegen (vgl. Abb. 31). Die gréf3te Zunahme an Senio-
ren wurde in den Gemeinden Witsum (100 %), Alkersum (59 %) und
Borgsum (40 %) verzeichnet. Bei der Interpretation der Daten ist zu
bertcksichtigen, dass es sich hierbei um relativ kleine Gemeinden
mit geringer Einwohnerzahl handelt und sich Veranderungen bei
den Altersklassen starker bemerkbar machen. Dennoch wird deut-
lich, dass insgesamt der Anteil der Senioren in allen Inselgemein-
den deutlich zugenommen hat.
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Abb. 27 Veranderung der Altersstruktur auf Fohr von 2005 bis 2015
(Hauptwohnsitzbevoélkerung)
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Abb. 28 Verdnderung der Altersstruktur auf Amrum von 2005 bis
2015 (Hauptwohnsitzbevolkerung)
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Quelle: Amt Féhr-Amrum 2015

Generationenwech-  Mit der zunehmenden Alterung der Bevolkerung geht auch eine Al-

sel steht an terung der Haushaltsvorstande in Einfamilienhausgebieten einher
(vgl. Abb. 29). Es wird deutlich, dass Uber 50 % der Haushaltsvor-
stande in Einfamilienhausern alter als 60 Jahre sind. In der Folge
werden, insbesondere altere Ein- und Zweifamilienhduser aus den
1960er bis 1970er Jahren, in den nachsten Jahren auf dem Markt
angeboten. Aufgrund der anstehenden Eigentimerwechsel bedarf
es einer planungsrechtlichen Absicherung dieser Dauerwohnungs-
bestdnde, um diese Wohnungen langfristig fir die Dauerwohnbe-
volkerung zu erhalten.
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Abb. 29 Altersstruktur der Haushaltsvorstande im Einfamilienhaus-

bestand
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Die Abb. 30 zeigt, wo die Schwerpunktgebiete des Generationen-
wechsels im Einfamilienhausbestand verortet sind. Dabei wird deut-
lich, dass sich in jeder Gemeinde der Inseln Féhr und Amrum
Schwerpunktgebiete identifizieren lassen. Dabei sind insbesondere
die Stadt Wyk auf Fohr sowie die Gemeinden Wrixum, Nieblum und
Nebel auf Amrum aufgrund eine hohen Konzentration von Haus-
haltsvorstanden Uber 60 Jahren auffallig.
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Abb. 30 Schwerpunktgebiete des Generationenwechsels in
Einfamilienhdusern
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Eigene Darstellung, Kartengrundlage: ©Geobasis-DE/LVermGeo SH 2016 ALKIS ®

Riickgang der Von 2005 bis 2015 wurde auf den Inseln Féhr und Amrum ein leich-
erwerbsfahigen ter Rickgang der erwerbsfahigen Bevolkerung verzeichnet. Diese
Bevolkerung Entwicklung ist vor allem auf den starken Rickgang der 30- bis 44-

Jahrigen zurlckzuflhren. Diese Altersgruppe ist auf Fohr um 6 %-
Punkte auf 19 % und auf Amrum sogar um 8 %-Punkte zurtickge-
gangen.
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Abb. 31 Einwohnerentwicklung der liber 65-Jahrigen 2000 bis 2014
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Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt Nord 2015
Kartengrundlage: ©Geobasis-DE/LVermGeo SH 2016 ALKIS ®

Weniger Kinder in In dem gleichen Zeitraum ist der Anteil der Kinder auf beiden Inseln

allen Gemeinden zurtickgegangen. Auf Amrum sank der Anteil der unter 18-Jahrigen
um 2 %-Punkte auf 11 % und auf Féhr sogar um 4 %-Punkte auf
12 %. Auf Fohr sind die Gemeinden mit den héchsten Kinderantei-
len Borgsum (73), Dunsum (6), Stiderende (38) und Wyk auf Fohr
(537) mit jeweils 17 %. Auf Amrum fallt der Kinderanteil — wie auch
bei den Senioren — deutlich geringer aus. Von den Amrumer Ge-
meinden hat Nebel mit 12 % (156) den hdchsten Anteil unter 18-
Jahriger vor Norddorf auf Amrum (77) und Wittdin auf Amrum (107)
mit jeweils 10 %.

Die Entwicklung der unter 18-Jahrigen seit dem Jahr 2000 in den
Gemeinden auf Fohr und Amrum zeigt deutlich, dass der Kinderan-
teil ausnahmslos zurtickgegangen ist (vgl. Abb. 32). Dabei wurden
die gréRten Rickgange auf Fohr in den Gemeinden Witsum
(-17%, 8), Utersum (-9,4 %, -46) und Alkersum (-8,9 %, -42) ver-
zeichnet. Im Vergleich der beiden Inseln ist der Anteil auf Amrum (-
19 %) nicht so stark zurlickgegangen wie auf Fohr (-28 %). Von den
Amrumer Gemeinden hatte Norddorf auf Amrum mit rund 37 % (-
42) gegenuber Nebel mit 16 % (-28) und Wittdiin auf Amrum mit
3,9 % (-4) den starksten Rickgang zu verzeichnen.




L
"GEWOS

[ ] .WOhnungsnaChfrage Beratung. Planung. Forschung.

Abb. 32 Einwohnerentwicklung der unter 18-Jahrigen 2000 bis 2014
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Eigene Darstellung, Datenquelle: Statistikamt Nord 2015
Kartengrundlage: ©Geobasis-DE/LVermGeo SH 2016 ALKIS ®

4.3 Wohnwiinsche, Bewertung der Wohnsituation und Umzugsabsichten

Die Wohnwiinsche und Umzugsabsichten wurden durch die repra-
sentative Befragung aller Haushalte mit Hauptwohnsitz auf den In-
seln ermittelt (siehe Anhang). Im Folgenden werden die Ergebnisse
der Haushaltsbefragung vorgestellt.

Mehrheit der Haus- Die weit Uberwiegende Zahl der Haushalte ist sehr zufrieden oder

halte zufrieden zufrieden mit ihrer Wohnsituation. Die Amrumer sind zu 80 % und
die Féhrer zu 86 % zufrieden. Auch bei der Betrachtung der Ergeb-
nisse auf Gemeindeebene zeigt sich, dass jeweils eine deutliche
Mehrheit zufrieden mit der Wohnsituation ist (vgl. Abb. 33). Auffal-
lend ist lediglich die vergleichsweise hohe Unzufriedenheit in der
Gemeinde Wittdiin auf Amrum, in der mehr als ein Viertel der Be-
fragten angibt, unzufrieden oder weniger zufrieden zu sein. Die
Griinde fiir die hohe Unzufriedenheit sind haufig eine zu kleine bzw.
eine zu teure Wohnung.
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Abb. 33 Zufriedenheit mit der Wohnsituation

Amt

Amrum

Fohr

Wyk auf Fohr
Wrixum

Wittdiin auf Amrum
Witsum

Utersum
Siiderende
Oldsum

Oevenum

Norddorf auf Amrum
Nieblum

Nebel

Midlum

Dunsum

Borgsum

Alkersum

0% 20% 40% 60% 80% 100%
m Zufrieden m Unzufrieden

Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung 2015

Teure Wohnung fiihrt Nicht nur in der Gemeinde Wittdiin auf Amrum, sondern gemeinde-

haufig zu Unzufrie- Ubergreifend, ist eine teure Wohnung der meist genannte Grund flr

denheit die Unzufriedenheit (vgl. Abb. 34). Auch der Zustand der Wohnung,
sowohl hinsichtlich der energetischen Qualitat als auch im Aligemei-
nen, ist ein haufig genannter Grund fur die Unzufriedenheit mit der
Wohnsituation. Auffallig ist, dass eine zu kleine Wohnung insbeson-
dere in den Amrumer Gemeinden Ursache fiur die Unzufriedenheit
der Bewohner ist.
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Abb. 34 Griinde fiir die Unzufriedenheit
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Unzufrieden mit der Nachbarschaft

Wohnung im Keller
Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung 2015

Mieterhaushalte hdu- Wie Abb. 35 zeigt, sind insbesondere die Mieterhaushalte unzufrie-

figer unzufrieden den. Wahrend die Eigentimerhaushalte ganz tberwiegend zufrie-
den sind, ist ein Drittel der Mieterhaushalte weniger zufrieden oder
unzufrieden. Mit groRem Abstand ist die zu teure Wohnung der
meist genannte Grund fur die Unzufriedenheit bei den Mietern. Dies
ist insofern nicht verwunderlich, da bereits im Kapitel 3.3 eine teils
sehr hohe Wohnkostenbelastung bei den Mietern festgestellt wurde.
Der Umstand, dass teils mehr als 40 % oder sogar 50 % des Ein-
kommens fir die Wohnung aufgewandt werden, fihrt erwartungs-
gemal zur Frustration bei vielen Mieterhaushalten. Dies betrifft ins-
besondere Single-, Paar- und Familienhaushalte (unter 65 Jahre).
Seniorenhaushalte sind meist zufrieden, wenn Probleme bestehen
dann meist mit dem Wohnumfeld (Larm etc.) oder mit der nicht al-
tersgerechten Ausstattung/Beschaffenheit der Wohnung.
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Abb. 35 Zufriedenheit differenziert nach Wohnform

Eigentumswohnung 45% 45% 3%

Mietwohnung 20% 50% 8%

Ein- oder
Zweifamilienhaus 36% 35% 9%
(Miete)

|

Ein- oder
Zweifamilienhaus 62% 34% 1%
(Eigentum)

0% 50% 100%

u Sehr zufrieden  m Zufrieden Weniger zufrieden Unzufrieden

Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung 2015

Gut ein Drittel der In einer weiteren Frage wurden die Umzugsabsichten der Haushalte

Haushalte haben abgefragt. Konkret wurde nach kurz- (innerhalb eines Jahres), mit-

Umzugsabsichten tel- (in den nachsten drei Jahren) und langfristigen Umzugsplanen
gefragt. Ergebnis ist, dass gut ein Drittel der Haushalte zumindest
langfristig einen Umzug plant (Fohr 33 %; Amrum 40 %). Die ge-
ringste Umzugsneigung haben die Seniorenhaushalte (20 % auf
Fohr, 13 % auf Amrum). Deutlich mobiler sind erwartungsgeman die
Single- und Paarhaushalte (unter 65 Jahre). In dieser Gruppe plant
rund jeder zweite Haushalt langfristig aus der jetzigen Wohnung
auszuziehen.

Mieter planen Wie auch bei der Zufriedenheit mit der Wohnsituation treten bei der
deutlich haufiger Frage nach den Umzugsplanungen deutliche Unterschiede zwi-
einen Umzug als schen Mietern und Eigentimern hervor. So sind die Mieter erwar-
Eigentiimer tungsgeman die deutlich mobilere Gruppe.

Rund 60 % der Mieter wollen umziehen. 14 % der Mieter wollen
sogar innerhalb des nachsten Jahres, 14 % in den nachsten drei
Jahren und 32 % langfristig ihre jetzige Wohnung verlassen. Insbe-
sondere Paar- und Familienhaushalte mochten aus ihrer Wohnung
ausziehen (vgl. Abb. 36). Die Familien wiinschen sich vielfach den
Umzug in ein Einfamilienhaus, wenn mdglich als Eigentumsobjekt.
Paar- und Singlehaushalte wollen dagegen tiberwiegend auch nach
dem Umzug zur Miete wohnen.
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Hoéhere Umzugsbe- Die Umzugsbereitschaft ist wie erwartet bei Eigentimern geringer.

reitschaft bei allein- 83 % der Eigentimerhaushalte planen keinen Umzug. Die geringe

stehenden Senioren  Umzugsbereitschaft trifft auch auf Seniorenhaushalte zu. Nur 4 %
dieser Haushalte planen in den nachsten drei Jahren einen Umzug.
Etwas hoher ist der Anteil bei der Gruppe der alleinstehenden Se-
niorenhaushalte. In dieser Gruppe plant mehr als jeder Zehnte in
den nachsten drei Jahren umzuziehen.

Abb. 36 Umzugsplanungen differenziert nach Haushaltstypen

Ja, in den Ja, in den
Zeilenprozente nachsten 12 Mo- | nachsten 3 Jah- | Ja, langfristig
naten ren

Fohr 79,1% 3,7% 5,5% 11,7%
Seniorenhaushalte
Amrum 87,5% 2,1% 0% 10,4%
- Fohr 62,3% 9,3% 11,5% 16,9%
Familienhaushalte
Amrum 58,6% 8,6% 5,2% 27,6%
Einpersonenhaushalte Fohr 54,1% 8,3% 9,2% 28,4%
18-64 Amrum 39,1% 17,4% 13,0% 30,4%
Fohr 60,3% 9,6% 5,8% 24.4%
Paarhaushalte 18-64
Amrum 45,8% 6,3% 16,7% 31,3%

Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung 2015

Die Haushalte wurden ferner gefragt, welches Umzugsziel sie ha-
ben. Die Mehrheit der Haushalte mochte auch zukiinftig in der glei-
chen Gemeinde (51 %) bzw. in einer anderen Inselgemeinde (18 %)
leben. Knapp ein Drittel der befragten Haushalte mit Umzugs-
wunsch mdchte die Inseln jedoch verlassen. Rund 12 % geben an,
in eine nahgelegene Festlandsgemeinde ziehen zu wollen und 19
% ziehen einen Umzug in eine entfernte Festlandsgemeinde in Be-
tracht.

Die Analyse der Umzugsgriinde differenziert nach dem Zielort zeigt,
dass die mangelnde Infrastruktur der Hauptgrund fur die Abwande-
rung von der Insel darstellt (vgl. Abb. 37). Dartiber hinaus wurden
von vergleichsweise vielen Haushalten die hohen Lebenshaltungs-
kosten bzw. die teure Wohnung als Umzugsgrund genannt.
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Abb. 37 Umzugsgriinde differenziert nach Zielort
Innerhalb der In eine andere In eine nahe In eine ent-
- Inselge- Festlandge- fernte Fest-
Gemeinde . . i
meinde meinde landgemeinde
Wohnung zu klein 37,0% 23,9% 17,2% 14,9%
Wohnung zu grof3 9,4% 15,2% 10,3% 4,3%
O el 32,3% 28,3% 34,5% 19,1%
ersgerecht
Jobwechsel 3,9% 0,0% 10,3% 31,9%
MEMEEIE D (i 3,1% 17,4% 58,6% 59,6%
struktur
VeI 65 25,2% 28,3% 13,8% 10,6%
HaushaltsgréRe
Wohnung zu teuer 30,7% 21,7% 37,9% 21,3%
Unzufriedenheit mit
der Wohnung 24,4% 32,6% 27,6% 8,5%
Hohe Lebenshal-
tungskosten 13,4% 17,4% 51,7% 36,2%
Anzahl (n) 127 46 29 47
Quelle: GEWOS Haushaltsbefragung 2015
Niedrigere Miet- In einer abschlieBenden Frage wurden die Haushalte gefragt, wie
und Kaufpreise die Inseln als Wohnstandort attraktiver werden konnten. Der
gewiinscht Wunsch nach niedrigen Miet- und Kaufpreisen wurde von den Be-

fragten mit deutlichem Abstand am haufigsten genannt. Insbeson-
dere Familien und Singlehaushalte wiinschen sich ein niedriges
Preisniveau. Zielgruppenuibergreifend wurden bessere Bus- und
Fahrverbindungen als wichtiger Aspekt zur Verbesserung der
Wohn- und Lebensqualitat angefihrt. Ferner ist der Erhalt bzw. die
Verbesserung der gesundheitlichen Infrastruktur fir Féhrer und Am-
rumer ein wichtiges Thema. Insbesondere der Erhalt des Kranken-
hauses bzw. die Wiedererdffnung der Geburtsstation wurden von
den befragten Haushalten genannt (vgl. Abb. 38).
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Abb. 38 Verbesserungswiinsche

Paare u. 65 Single u. 65
« BessereFahrverbindung 27% + Giinstigere Miet- und
+ Ginstigere Miet- und Kaufpreise 47%
Kaufpreise 27% « Bessere Busverbindung 24%
+ Bessere Busverbindung 18% « Bessere Einkaufsmaoglichkeiten
+ Krankenhaus erhalten 18% 20%

GEWOS Haushaltsbefragung 2015 (Mehrfachnennungen mdglich)
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Zusammenfassung

Bevolkerungsentwicklung
= Leichter Bevolkerungsrickgang auf beiden Inseln
= Nur vier Gemeinden mit Einwohnergewinnen im Zeitraum von 2000 - 2014
= Midlum (31 %)
= Wittdin auf Amrum (10 %)
=  Borgsum (8 %)
= Hoher Anteil an Zweitwohnsitzen
= Negative naturliche Bevolkerungsentwicklung
= Weniger Personen in der Familiengriindungsphase
= Negativer Wanderungssaldo auf Fohr und ausgeglichener Saldo auf Amrum
= Zunahme der Wanderungsintensitat
= Wanderungsverluste mit dem Festland nehmen zu
= Deutlicher Anstieg der Zuwanderung aus dem Ausland
= Positive Wanderungsbilanzen bei Kindern und Familien

Altersstruktur

= Zunahme der Senioren

= Rilckgang der erwerbsfahigen Bevélkerung

= Ruckgang der unter 18-Jahrigen in allen Gemeinden

Wohnwiinsche und Umziige

= Mehrheit der Haushalte ist zufrieden mit der Wohnsituation

= Wenn Unzufriedenheit besteht, dann ist dies haufig auf das hohe Miet- und
Kaufpreisniveau zurickzuflhren

= Wichtige Griinde fir den Wegzug auf das Festland sind die mangelnde
infrastrukturelle Ausstattung sowie das hohe Preisniveau

= Vor allem werden niedrige Miet- und Kaufpreise, bessere Bus- und
Fahrverbindungen sowie der Erhalt bzw. Verbesserung der medizinischen
Versogung gewlinscht
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5 Analyse preisgunstiger Wohnraum

Planungs- und
Entscheidungs-
grundlage

Abgrenzung
preisgiinstiger
Wohnraum

Definition Nachfrage
preisgiinstiges Woh-
nungsmarktsegment

Die Bereitstellung von attraktiven, bedarfsgerechten und bezahlba-
ren Wohnungsangeboten flr alle Bevdlkerungsschichten und Haus-
haltstypen hat eine zentrale Bedeutung fur die zukunftsfahige Ent-
wicklung der Stadte. So haben Haushalte, die aufgrund eines ein-
geschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf preisgunsti-
gen Wohnraum angewiesen sind, oftmals Schwierigkeiten sich mit
angemessenen Wohnungsangeboten zu versorgen. Um den rele-
vanten Akteuren in Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft
eine Planungs- und Entscheidungsgrundlage zu ermdglichen,
wurde im Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes eine Vertiefungs-
analyse zum preisgunstigen Wohnraum durchgefihrt.

Im Rahmen der Vertiefungsanalyse wird die Nachfrage dem zur
Verfligung stehenden Wohnungsangebot gegenibergestellt. Die fi-
nale Bilanzierung von Angebot und Nachfrage setzt jedoch eine
Reihe definitorischer und rechnerischer Arbeitsschritte voraus.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:

= der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum und
= des preisglnstigen Angebots

Darauf aufbauend wird die Berechnung des preisgiinstigen Ange-
bots und der Nachfrage durchgefiihrt. Im Folgenden werden die ein-
zelnen Arbeitsschritte erlautert.

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte ist nicht fest definiert. Zur
Abgrenzung der Nachfrage nach preisglinstigen Wohnungen koén-
nen unter anderem Quoten oder bereits bestehende Einkommens-
grenzen herangezogen werden. Im Rahmen der vorliegenden Un-
tersuchung wurde auf bestehende Grenzen Bezug genommen.
Konkret wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen Ein-
kommen die Einkommensgrenzen des Schleswig-Holsteinischen
Wohnraumférderungsgesetzes (SHWoFG)” herangezogen (vgl.
Abb. 39).

7 Fassung vom 29.10.2009 (Nds.GVBI. Nr.24 S.403), geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom
23.7.2014 S.208) - VORIS 23400 -
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Definition Auch bezlglich des preisginstigen Angebots besteht keine etab-
preisglunstiges lierte Definition. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung
Angebot des preisgunstigen Wohnungsmarktsegments die

= Wohnflachengrenzen des Schleswig-Holsteinischen
Wohnraumférderungsgesetzes und

= die Mietobergrenzen = Produkt aus Férdermiete und An-
gemessener WohnungsgrofRe herangezogen (vgl. Abb.
39).

Abb. 39 Obergrenzen zur Bilanzierung des preisgiinstigen Wohnraums

Einkommensgrenzen | Angemessene Woh- Miete pro m? gemaf
Haushaltsgrofe . s 5 .

Wohnraumférderung' nungsgréRe? Wohnraumférderung
1-Personenhaushalt 14.400 in € bis 50 m? 5,80 €
2-Personenhaushalt 21.600 — 22.600* in € bis 60 m? 5,80 €
3-Personenhaushalt 26.600 — 27.800* in € bis 75 m? 5,80 €
4-Personenhaushalt 31.600 — 33.400* in € bis 85 m? 5,80 €
5-Personenhaushalt 36.600 — 39.000* in € bis 95 m? 5,80 €

" Jahrliches Haushaltsnettoeinkommen nach § 8 Abs. 2 SHWoFG
2 Verwaltungsbestimmungen zum Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetz (VB-SHWoFG)
* pro Kind 600 € zuséatzlich

© GEWOS
Bilanzierung des Auf Basis dieser Abgrenzung erfolgt in der Vertiefungsanalyse eine
preisgiinstigen Bilanzierung von Angebot und Nachfrage im Segment des preis-
Wohnraums gunstigen Wohnraums. Die Bilanzierung ermoglicht das Aufdecken

von Versorgungsengpassen und potenziellen Handlungsbedarfen
im preisgunstigen Segment. Da die Wohneigentumsbildung bei
Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Handlungsspiel-
raum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Eigentumssegment
in der Vertiefungsanalyse ausgespart. Die nachfolgenden Betrach-
tungen konzentrieren sich also ausschlieBlich auf das Mietwoh-
nungssegment.
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5.1

Ermittlung der
Mieterhaushalte

Abbildung der
Einkommensstruktur
der Haushalte

Ermittlung der
preissensiblen
Mieterhaushalte

Bedarf an 730 preis-
glinstigen Wohnun-
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Berechnung der Nachfrage

Um bei der Berechnung der Nachfrage eine hinreichend genaue Ab-
bildung der vor Ort vorhandenen Mieterhaushalte gewahrleisten zu
koénnen, wurden die Ergebnisse der Haushaltsbefragung herange-
zogen und nach Haushaltsgréen und -einkommen differenziert.

Da der Rucklauf der Haushaltsbefragung nur eine Stichprobe dar-
stellt und somit nicht die gesamte Haushaltstruktur abbildet, wurden
die Ergebnisse zur Einkommenssituation auf die Haushaltsstruktur
der Inseln Ubertragen. Somit wurde gewahrleistet, dass die Anzahl
der Haushalte differenziert nach HaushaltsgréRe und Einkommen
abgebildet werden.

Da fiir die Berechnung der Nachfrage nach preisginstigem Wohn-
raum nur der Anteil der preissensiblen Haushalte relevant ist, wird
auf Basis der Einkommensstruktur der Anteil der Mieterhaushalte
innerhalb der Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférde-
rung berechnet (vgl. Abb. 40).

Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgrenzen der Schles-
wig-Holsteinischen Wohnraumférderung besteht ein Bedarf an 730
preisglnstigen Wohnungen. Betrachtet man den Bedarf differen-
ziert nach HaushaltsgroRen, so zeigt sich, dass mit rund 77 % bzw.
560 Haushalten der grofte Bedarf bei kleinen Wohnungen fir Ein-
bis Zweipersonenhaushalte besteht.

Abb. 40 Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum

. Anteil Haushalte Anzahl Mieterhaus-
. Einkommensgrenzen . .
HaushaltsgroRe N mit niedrigem halte unter Einkom-
Wohnraumférderung' .
Einkommen mensgrenzen

1-Personenhaushalt 14.400 in € 30% 390
2-Personenhaushalt 21.600 — 22.600* in € 23% 170
3-Personenhaushalt 26.600 — 27.800* in € 35% a0
4-Personenhaushalt 31.600 — 33.400* in € 29% 50
5-Personenhaushalt 36.600 — 39.000* in € 40% 30

* pro Kind 600 € zusatzlich

1 Jahrliches Haushaltsnettoeinkommen nach § 8 Abs. 2 SHWoFG
2 Verwaltungsbestimmungen zum Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetz (VB-SHWoFG)

© GEWOS
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5.2 Berechnung des Angebots

Ermittlung des Miet-  Auf der Angebotsseite wird in einem ersten Schritt die Zahl der Miet-
wohnungssegments wohnungen differenziert nach GréRenklassen ermittelt. Dabei wird

auf die Ergebnisse des Zensus 2011 zurlickgegriffen.

Anteil preisguinstiger In einem zweiten Schritt erfolgt die Berechnung der preisglinstigen

Wohnungen

Angebot:

Mietwohnungen auf Basis der Ergebnisse aus der Haushaltsbefra-
gung. Dabei wurden die WohnungsgroéRen sowie die gezahlte Miete
abgefragt. Die Ergebnisse wurden nach GroéfRRenklassen und Mie-
tobergrenzen differenziert, sodass der Anteil an preisglnstigen
Wohnungen pro GréRenklasse ermittelt werden konnte. Zur Berech-
nung des gesamten preisgunstigen Wohnungsbestands wurde an-
schlieffend die ermittelte Quote mit dem Gesamtbestand in den ein-
zelnen WohnungsgroRenklassen multipliziert.

Der Anteil der preisglinstigen Wohnungen liegt bei 14 %. Dies ent-

290 preisgunstige spricht rund 290 Wohnungen im preisglinstigen Segment. Abb. 41

Wohnungen

zeigt das Angebot differenziert nach WohnungsgréfRenklassen.

Abb. 41 Angebot an preisgiinstigem Wohnraum

. . Mietobergrenze ge- | Anteil Wohnun- Anzahl preis-
Wohnungsgro- | Mietwohnungs- .. .. . o
maR Wohnraumfor- | gen innerhalb der | giinstiger Woh-
Renklasse bestand
derung SH Grenzen nungen
unter 50 m? 750 290,00 € 17% 130
50 bis 60 m? 400 348,00 € 12% 50
60 bis 75 m? 510 435,00 € 16% 80
75 bis 85 m? 260 493,00 € 9% 20
85 bis 95 m? 180 551,00 € 5% 10
> 2100 9 14% > 290
© GEWOS
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5.3 Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Negative Bilanz bei Bei der Bilanzierung von Angebot und Nachfrage ergibt sich ein

preisgiinstigen Woh- Nachfragetiberhang bei kleinen Wohnungen bis 50 m? (vgl. Abb.

nungen fir Ein- 42). Den rund 390 Einpersonenhaushalten, die eine preisgunstige,

und... kleine Wohnung nachfragen, stehen lediglich 130 Wohnungen zur
Verfligung. Bei den kleinen Wohnungen besteht somit eine negative
Bilanz von 260 Wohneinheiten.

...Zweipersonen- Ein ahnliches Bild zeigt sich bei den preisgunstigen Wohnungen fur

haushalte... Zweipersonenhaushalte. In der Grofienklasse von 50 bis 60 m? be-
steht ein Defizit von rund 120 Wohnungen. Hier steht der jahrlichen
Nachfrage nach 170 Wohnungen ein Angebot von lediglich 50 Woh-
nungen gegeniber.

...sowie bei groBeren Auch bei grélieren Wohnungen fir Haushalte mit mehr als 3 Perso-

Wohnungen nen besteht eine negative Bilanz. Dies betrifft das Wohnungsange-
bot fir Dreipersonenhaushalte (-10), Vierpersonenhaushalte
(-30) und fir Haushalte mit mehr als 5 Personen (-20).

GroRes Defizit im Aufgrund der hohen Nachfrage und der sukzessiven Preissteige-
preisgiinstigen rung bei einer gleichzeitig geringen Neubautéatigkeit im preisglnsti-
Segment gen Segment hat sich der Bedarf nach preisguinstigen Wohnungen

zunehmend erhoht. Insgesamt fehlt es an 440 Wohnungen im preis-
gunstigen Segment. Dabei ist auffallig, dass in allen Wohnungsgro-
Renklassen Nachfrageuberhange bestehen.

Wohnungen werden Daruber hinaus ist bei der Interpretation der Ergebnisse zu bertck-

nicht nur von preis-  sichtigen, dass preisginstige Wohnungen, die keiner Belegungs-

sensiblen Haushalten bindung unterliegen, auch durch Haushalte mit héheren Einkom-

nachgefragt men nachgefragt werden. Durch diese Konkurrenzsituation kommt
es haufig dazu, dass preisglinstige Wohnungen fiir ,preissensible”
Haushalte nicht verfligbar sind.
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Abb. 42 Bilanzierung des preisguinstigen Marktsegmentes

. Mietober- Wohnungs- .
HaushaltsgroRe . Nachfrage Angebot Bilanz
grenze grofe
1-Personenhaushalt 290,00 € bis 50 m? 390 130 -260
2-Personenhaushalt 348,00 € bis 60 m? 170 50 -120
3-Personenhaushalt 435,00 € bis 75 m? 90 80 -10
4-Personenhaushalt 493,00 € bis 85 m? 50 20 -30
5-Personenhaushalt 551,00 € bis 95 m? 30 10 -20
Insgesamt 730 290 -440
© GEWOS
Zusammenfassung

= Ableitung des preisglinstigen Segments auf Basis der Miet- und Wohnflachen-
grenzen des Schleswig-Holsteinischen Wohnraumférderungsgesetzes

= Ableitung der Nachfrage auf Basis der Einkommensgrenzen der sozialen
Wohnraumférderung

= Hohe Nachfrage nach preisgtinstigem Wohnraum bei allen Hauhsaltsgréfien
und insbesondere bei Ein- und Zweipersonenhaushalten

= Geringes Angebot an preisguinstigem Wohnraum

= Negative Bilanz bei allen Wohnungs- und HaushaltsgroRen
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6 Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Prognose bis 2030 Um verlassliche Aussagen uber die zukunftig zu erwartende Woh-
nungsmarktentwicklung auf den Inseln und den hieraus resultieren-
den Neubaubedarf zu erhalten, wurde eine Wohnungsmarktprog-
nose bis zum Jahr 2030 erstellt. Hierfir hat GEWOS in einem ersten
Schritt eine Bevoélkerungsprognose berechnet.

Spezielle Prognose  Die GEWOS-Prognose ist speziell auf die Wohnungsnachfrage aus-

fiir die Wohnungs- gerichtet. Grundsatzlich ist aufgrund der Besonderheiten des insu-

nachfrage laren Wohnungsmarkts zwischen der Bevolkerung mit Erst- und
Zweitwohnsitz zu differenzieren. Die Prognose der Erst- und Zweit-
wohnsitzbevdlkerung wurde separat durchgefuhrt und anschlie-
Rend zusammengefiihrt, um die Gesamtnachfrage abbilden zu kén-
nen. Nicht berticksichtigt wurden hingegen Heimbewohner, die nicht
als Nachfrager auf dem normalen Wohnungsmarkt auftreten.

Prognose der woh- Im zweiten Schritt wurden die wohnungsmarktrelevanten Haushalte

nungsmarktrelevan- als eigentliche Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt berechnet,

ten Haushalte denn nicht einzelne Personen fragen Wohnungen nach, sondern
Haushalte.

Abgleich von nach-  Die derzeitige und zukinftige Nachfrage wird durch die wohnungs-

fragenden Haushal-  Markirelevanten Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in einem
ten mit Wohnungsbe- abschlieRenden Schritt das Wohnungsangebot gegenibergestellt,
stand um Wohnungsdefizite oder -Uberhange zu ermitteln und letztendlich

Neubaubedarfe zu bestimmen.

Bestandsfortschrei- [n der Wohnungsmarktprognose wird der Wohnungsbestand an-

bung ohne Neubau hand der angesetzten Abgangsquoten fortgeschrieben. Neubau
wird nicht prognostiziert, um in der Bilanz den Neubaubedarf her-
auszustellen.

Bildung von Annah- Fir die Erstellung einer Prognose missen in einem bestimmten

men durch umfang- Umfang Annahmen getroffen werden. Die Annahmen stitzen sich

reiche Analysen bei einer Bevolkerungsprognose hauptsachlich auf die vergangene
Entwicklung der demografischen Komponenten. Insofern sind im
Vorfeld der Bevoélkerungsprognose umfangreiche Analysen zu den
empirischen Daten der Geburten, Sterbefalle und Wanderungen
vorgenommen worden.
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Konstante Fiar die Annahmen zur Geburtenentwicklung muss das zukunftige

Geburtenziffer generative Verhalten der Eltern abgeschatzt werden. Insgesamt
konnte in den letzten 30 Jahren eine annahrend konstante Entwick-
lung beobachtet werden. Grol3e Veranderungen sind in den nachs-
ten Jahren daher nicht zu erwarten. Vor diesem Hintergrund hat GE-
WOS auf Basis der letzten fiinf Jahre die Zahl der altersspezifischen
Geburtenziffer berechnet und diese im Prognoseverlauf konstant
gehalten.

Durchschnittliche Le- Neben der Anzahl dlterer Menschen ist die Veranderung der Le-

benserwartung steigt Penserwartung malgeblich fir die zukiinftige Entwicklung der Ster-

leicht befélle. Es ist zu erwarten, dass die durchschnittliche Lebenserwar-
tung weiter ansteigt, wenn auch etwas langsamer als in den vergan-
genen Jahrzehnten. Bei der Prognose der Sterbefélle stiitzt sich
GEWOS auf die aktuelle Sterbetafel® des Landes Schleswig-Hol-
stein.

Wanderungen zent-  \Wanderungen stellen bei jeder Bevolkerungsprognose die zentrale

rale Komponente der Komponente dar. So sind Unterschiede in der Bevolkerungsent-

Prognose wicklung zu einem Grof3teil auf Wanderungsbewegungen zuriickzu-
fuhren. Die Prognose der Wanderungen ist jedoch mit Unsicherhei-
ten behaftet. Wanderungen werden von vielfaltigen Faktoren, wie
okonomischen, politischen und gesellschaftlichen Entwicklungen,
beeinflusst. Solche Ereignisse sind jedoch nicht absehbar, kénnen
gleichwonhl kurzfristig zu erheblichen Schwankungen bei den Zu-
und Fortzlgen flhren. Gute Beispiele sind die Wirtschafts- und Fi-
nanzkrise in Europa oder die Flichtlingsbewegungen. Insofern sind
Annahmen Uber zuklnftige Wanderungsbewegungen grundsatzlich
mit einer Unsicherheit behaftet.

Basisvariante: Prog- Entscheidend flir die Prognose der Wanderungen ist der Stitzzeit-
nose des Wande- raum. Basiert eine Prognose auf einem sehr kurzen Stitzzeitraum,
rungsverhalten auf ~ der zugleich in eine dynamische Phase der Bevolkerungsentwick-
Basis der Jahre 2008 !ung fallt, wirde die Prognose diese Entwicklung fortschreiben und
bis 2014 die Entwicklung tendenziell deutlich zu positiv/negativ abbilden. Wie

bereits gezeigt, war der Wanderungssaldo seit 2005 starken

Schwankungen unterworfen. Im Jahr 2014 war der Saldo leicht ne-

8 _Eine Sterbetafel ist ein Modell, das aufzeigt, wie unter den derzeitigen Sterblichkeitsverhaltnissen
eine fiktive Grundgesamtheit von 100 000 lebendgeborenen Knaben bzw. Madchen im Zeitablauf ver-
stirbt. Dabei handelt es sich um Durchschnittswerte, die vom individuellen Sterberisiko einer Person je
nach gesundheitlicher Konstitution und persdnlichen Lebensverhaltnissen Uber- oder unterschritten
werden kdnnen. Die Sterbetafel enthalt — getrennt nach Geschlechtern — fir jedes Altersjahr auf3er der
Zahl der Uberlebenden u. a. die Sterbe- bzw. Uberlebenswahrscheinlichkeiten und die durchschnittliche
Lebenserwartung.“ (Quelle: Statistische Monatshefte Niedersachsen 9/2011)
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gativ. GEWOS hat daher einen vergleichsweise langen Stitzzeit-
raum gewdahlt und die Wanderungsdaten der letzten sieben Jahre
(2008 bis 2014) herangezogen. Demzufolge geht GEWOS von
leichten jahrlichen Wanderungsgewinnen aus.

In der oberen Prognosevariante geht GEWOS von einer héheren
Zuwanderung aus. Dieses Szenario stellt starker auf die touristische
und wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Inseln ab. Zudem wird be-
ricksichtigt, dass Projekte wie das Wellness Resort am Sudstrand
auf Fohr bereits kurzfristig einen erheblichen Arbeitskraftebedarf
generieren werden. Vor diesem Hintergrund geht GEWQOS von einer
starkeren Zuwanderung aus.

DarlUber hinaus hat GEWOS ein Maximalszenario berechnet, dass
auf der oberen Variante aufbaut und den Zuzug von Fluchtlingen
bertcksichtigt. Dieses Szenario geht von einem weiteren Zuzug von
Fluchtlingen bis 2020 aus. Im weiteren Prognoseverlauf werden die
Flichtlinge teils wieder in ihre Herkunftslander zurtickkehren. Dies-
bezlglich ist zu bertcksichtigen, dass die Entwicklung der Fllicht-
lingszahlen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht valide abgeschéatzt
werden kann und daher mit einer hohen Unsicherheit behaftet ist.
Mit Blick auf die Neubaubedarfe kann die Gruppe der Flichtlinge
jedoch auch nicht unbertcksichtigt bleiben, da anerkannte Flicht-
linge sich theoretisch selbststandig mit Wohnraum versorgen sollen
und entsprechend Wohnraum nachfragen werden.

Im Jahr 2016 hat das Statistische Amt fur Hamburg und Schleswig-
Holstein die Bevolkerungsvorausberechnung fir die Kreise und
Kreisfreien Stadte Schleswig-Holsteins bis 2030 verdéffentlicht. Da
eine Vorausberechnung auf Ebene der Stadte und Gemeinden nicht
vorliegt, kdnnen diese Ergebnisse sowie die getroffenen Annahmen
nicht direkt mit der GEWOS-Prognose verglichen werden. Fir den
Kreis Nordfriesland wird bis 2030 ein Rickgang der Bevdlkerung
um rund 3.400 Personen prognostiziert (von 162.200 im Basisjahr
2014 auf 158.800 im Jahr 2030). Die Bevolkerungsvorausberech-
nung orientiert sich an der Variante G1-L1-W2 der Landerrechnun-
gen der 13. koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung (KBV)
des Bundes und der Lander. Fur die Kreise und Kreisfreien Stadte
Schleswig-Holsteins wird von konstanten Geburtenziffern und ei-
nem kontinuierlichen Sinken der altersspezifischen Sterbeziffer
ausgegangen. Im Unterschied zur 13. KBV wurde der Wanderungs-
saldo Schleswig-Holsteins zu Beginn des Prognosehorizontes auf-
grund der Annahme eines vermehrten Zustroms von Fluchtlingen
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stark erhéht. Es wird davon ausgegangen, dass der Wanderungs-
gewinn Schleswig-Holsteins von rund 42.000 im Jahr 2015 und vo-
raussichtlich 32.000 im Jahr 2016 auf 11.000 im Jahr 2021 zurtck-
geht und dann in etwa auf diesem Niveau verbleibt (vgl. Minister-
prasident des Landes Schleswig-Holsteins — Staatskanzlei (2016)
(Hrsg.): Annahmen und Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausbe-
rechnung 2015 bis 2030 fur die Kreise und kreisfreien Stadte in
Schleswig-Holstein einschlieRlich Modellrechnungen zu Haushalten
und Erwerbspersonen).

6.1 Bevolkerungsprognose

Entwicklung in der Auf der Grundlage der genannten Annahmen zu den einzelnen

Basisvariante negativ Prognosevarianten hat GEWOS die Entwicklung der wohnungs-
marktrelevanten Bevolkerung bis zum Jahr 2030 vorausberechnet.
Far Féhr geht GEWOS in der Basisvariante von Einwohnerverlusten
in Héhe von 7 % bis 2030 aus. Dies entspricht einer Abnahme von
knapp 700 auf dann 8.600 Personen bzw. 7.700 Personen mit Erst-
wohnsitz. Fir die Insel Amrum wird ein Rickgang der Bevdlkerung
um knapp 3 % prognostiziert (vgl. Abb. 43 und 44).

Abb. 43 Bevodlkerungsprognose Foéhr
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Entwicklung Obere Folgt die Entwicklung der oberen Prognosevariante wird Fohr Ein-
Variante auf Fohr ne- Wohnerverluste in H6he von 3 % verzeichnen. Trotz einer erhOhten
gativ und auf Amrum Zuwanderung kann das Geburtendefizit nicht vollstandig durch eine
ausgeglichen Zuwanderung kompensiert werden. Fur Amrum geht GEWOS in der
oberen Variante von einer stabilen Einwohnerentwicklung aus.

Mit Fliichtlingen Wird bei der oberen Variante zudem die Zahl der Flichtlinge be-
steigt die Bevolke- rucksichtigt, verzeichnet Féhr einen geringen Ruckgang (-2 %) und
rungszahl Amrum ein leichtes Bevdlkerungsplus (+ 1 %). In den ersten funf

Jahren steigt sowohl auf Fohr als auch auf Amrum die Einwohner-
zahl. Dies ist auf die Annahme zurlickzufiihren, dass bis 2020 die
Zahl der Fluchtlinge steigen wird (unter anderem aufgrund von Fa-
miliennachzigen). Ab 2020 wird die Bevolkerung hingegen auf-
grund eines teilweisen Fortzugs der Flichtlinge wieder sinken.

Abb. 44 Bevdlkerungsprognose Amrum
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Veranderungen in Alterungsprozesse der Bevolkerung werden sich trotz des Zuzugs
der Altersstruktur von Familien vollziehen. Auf Féhr wird sich die bereits 2015 mit

26 % uberdurchschnittlich hohe Zahl von Personen (mit Erstwohn-
sitz) im Alter von 65+ bis 2030 sowohl absolut als auch relativ weiter
erhéhen (vgl. Abb. 45). So erhoht sich der Anteil der Gber 65-Jahri-
gen an der Gesamtbevolkerung auf 29 %. Die Zahl der Uber 65-
Jahrigen wachst damit um rund 100 Personen. In der Tendenz ist
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auf Amrum eine vergleichbare Entwicklung festzustellen. Allerdings
ist die Bevolkerung im Jahr 2015 deutlich junger. Der Anteil der Gber
65-Jahrigen liegt bei 21 % und wird bis 2030 auf 24 % steigen (vgl.
Abb. 46).

Abb. 45 Altersstrukturelle Veranderung Fohr Basisvariante
(Erstwohnsitzbevoélkerung)
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Abb. 46 Altersstrukturelle Veranderung Amrum Basisvariante
(Erstwohnsitzbevolkerung)
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Der Anteil der Perso- Zu beachten ist, dass insbesondere die Altersgruppe der Uber 80-

nen uber 80 Jahre Jahrigen zunehmen wird. Zwar ist die Zahl der Uber 80-Jahrigen

nimmt stark zu vergleichsweise klein, sie weist jedoch die groRten prozentualen
Veranderungen auf. Auf Fohr wird die Zahl der Uber 80-Jahrigen um
rund 30 % ansteigen, auf Amrum wird sich die Zahl mit einem An-
stieg von 80 % fast verdoppeln.

Riickgang der jiinge- Sowohl auf Féhr als auch auf Amrum werden sich die Anteile der

ren Altersgruppen anderen Altersgruppen tendenziell reduzieren. Auf Féhr wird insbe-
sondere die Gruppe der 45- bis 65-Jahrigen abnehmen. Eine Aus-
nahme bildet die Gruppe der 25- bis unter 45-Jahrigen, die zuzugs-
bedingt sogar leicht zunehmen wird.

6.2 Haushaltsprognose

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

vante KenngroBe der die relevante GroRe zur Kennzeichnung der Nachfrage auf dem

Wohnraumnachfrage Wohnungsmarkt darstellt, werden im Folgenden die gegenwartige
Haushaltsstruktur und die zuklnftig erwartete Haushaltsentwick-
lung dargestellt.

Haushaltsprognose Im Gegensatz zur Bevolkerungsprognose erfolgt bei der Haushalts-

in zwei Varianten prognose die Darstellung in zwei Varianten, um die zuklnftige Ent-
wicklung abzubilden. Fir die obere Variante (+ Fllchtlinge) wurde
keine Haushaltsprognose gerechnet, da die Entwicklung der Fllcht-
lingszahlen sowie die Zahl der Haushaltedieser Personengruppe
gegenwartig nicht valide prognostiziert werden kann.

Basisvariante Auf Féhr gab es im Jahr 2015 4.800 Haushalte. Ausgehend vom
Fohr: -5 % Basisjahr 2015 wird die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haus-
Amrum: -1% halte bis zum Jahr 2030 in der unteren Variante um rund 260 Haus-

halte bzw. rund 5 % abnehmen (vgl. Abb. 47). Fir Amrum wird ein
leichter Rickgang der Haushaltszahl um 1 % auf 1.540 erwartet
(vgl. Abb. 48). Damit fallt die Haushaltsprognose leicht positiver aus
als die Bevdlkerungsprognose. Hintergrund ist die Alterung der Be-
volkerung, in deren Zuge es zu einem Anstieg kleinerer Haushalte
kommt. In der Konsequenz sinken die durchschnittliche Haushalts-
grolRe und die Zahl der Haushalte sinkt langsamer bzw. steigt etwas
starker an als die Einwohnerzahl.
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In der oberen Variante wird die Zahl der Haushalte auf Fohr gering-
fugig um 2 % oder rund 100 Haushalte abnehmen. Bis 2019 wird
jedoch noch ein geringer Haushaltsanstieg zu beobachten sein. Erst
ab 2020 wird sich die Zahl der Haushalte auf Fohr leicht reduzieren.
Flr Amrum wir bei der oberen Variante ein leichter Haushaltsan-
stieg erwartet. Bis 2030 wird die Zahl der Haushalte um rund 2 %
oder 30 Haushalte ansteigen.

Abb. 47 Haushaltsprognose Fohr
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Abb. 48 Haushaltsprognose Amrum
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6.3 Wohnungsmarktbilanz

Fortschreibung des  Um die Wohnungsmarktbilanz bis zum Jahr 2030 fortschreiben zu

Wohnungsbestandes konnen, muss der in Kapitel 6.2 dargestellten Haushaltsprognose

bis 2030 eine Fortschreibung des Wohnungsangebotes gegenlbergestellt
werden. Bei dieser Fortschreibung der Angebotsseite bis zum Jahr
2030 wurde durch GEWOS der Wohnungsbestand ohne Bertick-
sichtigung jeglicher Neubautatigkeit fortgeschrieben. Durch dieses
Vorgehen wird der Neubaubedarf an Wohnungen herausgestellt.

Unterscheidung von Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfsgruppen un-
drei Bedarfsgruppen terscheiden:

= Nachholbedarf (Nachfragetiberhang) bzw. Angebots-
Uberhang: Der Nachholbedarf bzw. Angebotsiiberhang
ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Angebot an
Wohneinheiten und den nachfragenden Haushalten. Er
beschreibt damit die Situation auf dem Wohnungsmarkt
im Basisjahr 2015.

= Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zu-
kiinftigen Wachstum der Haushalte gemal Haushalts-
prognose. Zu berlcksichtigen ist, dass bei einer steigen-
den Haushaltszahl auch die bendétigte Fluktuationsre-
serve?® steigt.

= Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kinf-
tigen Wohnungsabgangen.

Ersatzbedarf Ohne Wohnungsneubau bleibt der Wohnungsbestand nicht kon-
stant, sondern verringert sich kontinuierlich. Dieser Wohnungsab-
gang setzt sich aus zwei Komponenten zusammen. Einerseits re-
duziert sich der Wohnungsbestand durch Abrisse und Zusammen-
legungen und andererseits durch die Umnutzung von Dauerwohn-
raum zu touristischen Zwecken. Von der Umnutzung des Dauer-
wohnraums sind gerade die Inseln Féhr und Amrum in hohem Mal3e
betroffen, da Dauerwohnraum haufig in Konkurrenz zu touristischen
Wohnzwecken steht. Sinkt die Nachfrage nicht, muss dieser Ab-
gang ersetzt werden. Man spricht daher von Ersatzbedarf. Die Bil-
dung einer Abgangsquote wurde anhand von umfangreichen Aus-

% Beispiel: Bei einer Haushaltszahl von 1.000 und einer Fluktuationsreserve von 3 % sollte der Markt
ein Wohnungsangebot von 1.030 Wohnungen bzw. eine Fluktuationsreserve von 30 WE vorhalten.
Steigt die Haushaltszahl auf 1.100, sollte der Wohnungsmarkt 1.133 Wohnungen vorhalten. Die not-
wendige Fluktuationsreserve wirde in diesem Beispiel um drei auf 33 Wohnungen ansteigen.
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wertungen des Melderegisters vorgenommen (vgl. Kap. 11.2). Kon-
kret wurde ein Wohnungsabgang von insgesamt 0,5 % (F&éhr) und
0,6 % (Amrum) pro Jahr festgesetzt; wobei der Anteil an Umnutzun-
gen von Dauerwohnraum bei 0,3 % (Féhr) bzw. bei 0,4 % (Amrum)
liegt.

Im Folgenden wird der prognostizierte wohnungsmarktrelevante
Bedarf dem fortgeschriebenen wohnungsmarktrelevanten Bestand
fur Féhr und Amrum gegenubergestellt (vgl. Abb. 49 und 50).

Fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt (Realisierung von Um-
zigen und Modernisierungen) wird eine Fluktuationsreserve bend-
tigt. GEWQOS hat fur Féhr und Amrum eine Fluktuationsreserve von
4 % angesetzt. Damit wurde eine vergleichsweise hohe Fluktuati-
onsreserve zugrunde gelegt. Hintergrund ist erstens eine ver-
gleichsweise hohe Anzahl von Saisonarbeitskraften, die in den
Sommermonaten eine zusatzliche Nachfrage darstellen und zwei-
tens erfordert die Insellage eine hohere Reserve. Im Gegensatz zu
den Festlandkommunen ist ein Ausweichen auf andere Wohnstand-
orte auf den Inseln nicht méglich. Folglich kbnnen Nachfragespitzen
nicht durch einen regionalen Wohnungsmarkt aufgefangen werden.

Im Ausgangsjahr der Prognose 2015 war der Wohnungsmarkt auf
den Inseln bereits angespannt. Insgesamt war der Wohnungsab-
gang in den letzten Jahren tendenziell héher als der Wohnungsneu-
bau (fur Dauerwohnen).

Berucksichtigt man zunachst nicht die Fluktuationsreserve, so kann
sowohl fur Fohr als auch fir Amrum ein minimaler Wohnungsuber-
hang festgestellt werden. Im Jahr 2015 lag der Leerstand auf Fohr
und Amrum unter 2 %. Das bedeutet, dass es auf Fohr rund 60
Wohneinheiten mehr als Haushalte gab. Auf Amrum trifft dies auf
ca. 30 Wohnungen zu.

Da dieser Wohnungsiiberhang deutlich unterhalb der Fluktuations-
reserve von 4 % liegt, besteht bereits im Ausgangsjahr der Prog-
nose ein Nachholbedarf fur beide Inseln. Fir F6hr wurde ein Nach-
frageuberhang von 140 Wohnungen und fir Amrum ein Nachfrage-
Uberhang von 40 Wohnungen ermittelt (vgl. Abb. 49 und 50). Um
einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt zu erreichen, sollte der
Nachfrageuberhang maoglichst kurzfristig abgebaut werden.
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Aufgrund der negativen Haushaltsentwicklung besteht flr Fohr im
Jahr 2030 in der Basisvariante ein negativer Zusatzbedarf in Hohe
von 130 Wohnungen. Amrum nimmt eine andere Entwicklung, da
die Haushalte bis zum Jahr 2030 nur geringfiigig zuriickgehen wer-
den. Daher reduziert sich der Zusatzbedarf nur gering und ist im
Jahr 2030 mit 10 Wohnungen immer noch positiv.

Durch die Anwendung der Abgangsquote (0,5 % fur Fohr und 0,6 %
fur Amrum) wird sich bis zum Jahr 2030 das Angebot an Wohnun-
gen sukzessive reduzieren. Fir Fohr ergibt sich daraus ein Woh-
nungsabgang von etwa 490 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Dem-
entsprechend mussten 490 Wohnungen bis 2030 errichtet werden,
um das heutige Bestandsniveau zu halten. Von diesen 490 Woh-
nungen, sind 310 Wohnungen auf die Umnutzung von Dauerwohn-
raum zuruckzufihren. Fur Amrum wird ein Wohnungsabgang von
170 Wohnungen erwartet. Darunter fallen 110 Wohnungen durch
die Umnutzung von Dauerwohnraum.

Bei der Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage ergibt sich
fur Fohr in der Basisvariante ein Neubaubedarf von insgesamt 360
Wohneinheiten bis zum Jahr 2030. Fir Amrum betragt der Neubau-
bedarf bis 2030 rund 180 Wohneinheiten (vgl. Abb. 49 und 50).

Nimmt man die obere Variante als Berechnungsgrundlage fiur die
Wohnungsmarktbilanz fallt der Neubaubedarf noch hoher aus. Nach
dieser Bevolkerungs- und Haushaltsprognose besteht auf Féhr ein
Neubaubedarf von 530 Wohnungen bis zum Jahr 2030. Bezogen
auf Amrum erhdht sich der Neubaubedarf auf 240 Wohneinheiten.

Der Neubaubedarf ist Uberwiegend auf den Ersatzbedarf zuriickzu-
fuhren. Wie bereits oben gezeigt, macht innerhalb des Ersatzbe-
darfs die Umnutzung von Dauerwohnraum zu touristischen Wohn-
zwecken einen grof3en Teil aus. Dementsprechend kommt der Ver-
hinderung von Umwandlungen durch die Ausschopfung der bau-
und planungsrechtlichen Mdglichkeiten eine grofe Bedeutung zu.
Nimmt man beispielsweise fir Fohr eine Umnutzungsquote von
0,2 % (anstelle von 0,3 %), so reduziert sich der Wohnungsabgang
in der Basisvariante von 310 auf 180 Wohnungen. Bei einer Quote
von 0,1 % warden nur noch 90 Wohnungen wegfallen.

Bei Amrum wirde sich bei einer Quote von 0,3 % (anstelle von
0,4 %) der Wohnungsabgang von 110 auf 80 Wohnungen in dieser
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Variante reduzieren. Legt man eine Quote von 0,2 % der Berech-
nung zugrunde, wirden nur noch 60 durch die Umnutzung wegfal-
len.

Wie die Abbildungen 49 und 50 zeigen, entfallt der Grofiteil des
Neubaubedarfs auf Féhr auf das Einfamilienhaussegment (250
Wohnungen). Auf Amrum verteilt sich der Neubaubedarf etwa half-
tig auf das Ein- und Mehrfamilienhaussegment. Die dargestellten
Neubaubedarfe in den Segmenten der Ein- und Zweifamilienhauser
sowie Mehrfamilienhduser kénnen jedoch durch Planung beein-
flusst werden. Beispielsweise kénnen Umzugsketten durch die
Schaffung von attraktiven Wohnungen ausgelést werden. Die Er-
gebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass hochgerechnet auf
alle Haushalte der Inseln Fohr und Amrum rund 120 Haushalte, die
derzeit in einem Einfamilienhaus leben, in den nachsten drei Jahren
eine Wohnung im Mehrfamilienhaus (Miete und Eigentum) beziehen
wollen. Werden also attraktive Angebote geschaffen, werden Einfa-
milienhauser frei und auf dem Markt kommen, die dann (sofern
keine Umwandlung stattfindet) von jingeren Haushalten mit Einfa-
milienhauswunsch bezogen werden kdnnen.
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Abb. 49 Wohnungsmarktbilanz Fohr

Basisvariante (mit Fluktuationsreserve von 4%)

_mmm 2030

Nachfrage EFZH 3.260 3.250 3.180 3.110
Nachholbedarf/Zusatzbedarf 70 60 -10 -80
Angebot EFZH 3.190 3.080 2.970 2.860
Ersatzbedarf 0 110 220 330
Neubaubedarf EFZH 70 170 210 250

Nachholbedarf/Zusatzbedarf insgesamt 140 100 -20 -130
Ersatzbedarf 0 160 320 490
Neubaubedarf insgesamt 140 260 300 360

Obere Variante (mit Fluktuationsreserve von 4%)
_mmm 2030

Nachfrage EFZH 3.260 3.270 3.240 3.200
Nachholbedarf/Zusatzbedarf 70 80 50 10
Angebot EFZH 3.190 3.080 2.970 2.860
Ersatzbedarf 0 110 220 330
Neubaubedarf EFZH 70 190 270 340

Nachholbedarf/Zusatzbedarf insgesamt 140 160 110 40

Ersatzbedarf 0 160 320 490

Neubaubedarf insgesamt 140 320 430 530
Quelle: GEWOS
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Abb. 50 Wohnungsmarktbilanz Amrum

Basisvariante (mit Fluktuationsreserve von 4%)

_mmm

Nachfrage EFZH

Nachholbedarf/Zusatzbedarf 20 20 20 1 O
Angebot EFZH 780 750 730 700
Ersatzbedarf 0 30 50 80
Neubaubedarf EFZH 20 50 70 90

Nachholbedarf/Zusatzbedarf insgesamt 40 40 40 10
Ersatzbedarf 0 60 110 170
Neubaubedarf insgesamt 40 100 150 180

Obere Variante (mit Fluktuationsreserve von 4%)
_mmm 2030

Nachfrage EFZH

Nachholbedarf/Zusatzbedarf 20 30 30 40
Angebot EFZH 780 750 730 700
Ersatzbedarf 0 30 50 80
Neubaubedarf EFZH 20 60 80 120

Nachholbedarf/Zusatzbedarf insgesamt 40 60 60 70
Ersatzbedarf 0 60 110 170
Neubaubedarf insgesamt 40 120 170 240

Quelle: GEWOS
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Nettowohnfldchen in
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Geschossflachen-
faktor

GFZ fiir Eigenheime
0,4 und fiir Ge-
schosswohnungen 1
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Flachenbedarfsabschatzung

Nach Ermittlung des flachenrelevanten Neubaubedarfs fir Woh-
nungen wird im Folgenden der Zusatzbedarf an Bruttowohnbauland
ermittelt. Dieser Zusatzbedarf kann in Teilen bereits auf bestehen-
den Siedlungsflachen realisiert werden (Abriss und Neubau).

Hierflr wird in einem ersten Schritt mithilfe der durchschnittlichen
Wohnflache je Wohneinheit und des prognostizierten Neubaube-
darfs die Gesamtsumme der benétigten Wohnflache berechnet. Die
durchschnittliche Wohnflache fiir Eigenheime betragt rund 130 gm,
fur Wohnungen im Geschosswohnungsbau wurde eine Flache von
85 gm angesetzt.

Da es sich bei diesen Flachen um Nettoangaben handelt, wird in
einem zweiten Schritt die Nettowohnflache in Bruttowohnflache um-
gewandelt. Bei Eigenheimen wird ein Faktor von 1,25 und bei Ge-
schosswohnungen ein Faktor von 1,3 angewendet.

Darauffolgend wird die Bruttowohnflache in die Geschossflache um-
gewandelt. Da die Geschossflache nur Vollgeschosse berticksich-
tigt, sind insbesondere Dachausbauten ohne Vollgeschossfaktor
abzuziehen. Fir Eigenheime wird ein Faktor von 0,85 und fir Ge-
schosswohnungen ein Faktor von 0,95 verwendet.

Mithilfe der Geschossflachenzahl (GFZ) wird in einem weiteren
Schritt die Nettowohnflache berechnet. Fiir Eigenheime wird eine
GFZ von 0,4 angenommen (Durchschnittswert fur alle Formen des
Eigenheimbaus, d.h. freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhduser und Reihenhauser). Fir Geschosswohnungsbauten
wird eine GFZ von 1 angewendet.

Im Rahmen der Ausweisung von Wohnbauflachen in den Wohnge-
bieten sind auch Flachen zur verkehrlichen ErschlieBung bzw. fur
die Errichtung sozialer Infrastrukturen zu berlcksichtigen:

o Innere Verkehrserschlieung (Wohnstra’en, Stellplatze,
Wege)

o Flachen fur den Gemeinbedarf (Schulen, Kindergarten, So-
zial- und Gesundheitseinrichtungen) und die Versorgung
(L&den, Banken)

e Offentliche Griinflichen im Baugebiet (Sport- und Spiel-
platze)
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Daher erfolgt in einem letzten Schritt die Umwandlung von Netto-
wohnbauland in Bruttowohnbauland. Fir Eigenheime wird der Fak-
tor 1,25 und fur Geschosswohnungsbaugebiete der Faktor 1,5 an-
gesetzt.

Entsprechend den oben beschriebenen Umrechnungsfaktoren hat
GEWOS auf der Grundlage des Bedarfs an kunftigen Wohneinhei-
ten die Berechnung des Bruttowohnbaulandes fir Féhr und Amrum
differenziert nach EFH-/MFH-Segment und Prognosezeitrdumen
durchgefiihrt. Die untenstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber
die Bedarfe. Aus den Berechnungen resultiert fur die Insel Féhr ein
Flachenbedarf von 12,6 ha bis in das Jahr 2030 (17,8 ha in der obe-
ren Variante), wovon sich der grofite Teil (10,8 ha) auf das Ein- und
Zweifamilienhaussegment bezieht. Fir die Insel Amrum werden ins-
gesamt 5,3 ha bendtigt (7,1 ha in der oberen Variante). Mit 3,9 ha
ist auch hier der Flachenbedarf fur Ein- und Zweifamilienhduser am
groften.

Abb. 51 Flachenbedarf bis 2030

Flachenbedarf in ha
Basisvariante

Flachenbedarf in ha
Obere Variante

Segment

2015-2020 2015-2030 2015-2020 2015-2030
EFH/ZFH 7.3 10,8 8.2 14,7
MFH 1.5 18 2.1 3.1
Insgesamt 8.8 12,6 10,3 17.8

Flachenbedarf in ha Flachenbedarf in ha

Segment Basisvariante Obere Variante

2015-2020 2015-2030 2015-2020 2015-2030
EFH/ZFH 2.2 39 26 52
MFH 08 1.5 1,0 1.9
Insgesamt 30 53 3.6 71

Quelle: GEWOS
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6.5 Auswirkungen der Bevolkerungsentwicklung auf Infrastrukturangebote
(Tragfahigkeitsanalyse)

In vielen landlichen Gemeinden Deutschlands sind Einrichtungen
der Daseinsvorsorge wie Kindergarten und Schulen, die arztliche
Versorgung oder auch das Vereinsleben und die Freiwillige Feuer-
wehr aufgrund sinkender Einwohnerzahlen gefahrdet. Haufig sind
die landesweit wirkenden demografischen Trends flr diese Entwick-
lung verantwortlich. Auf den Inseln Fohr und Amrum wird dieser
Trend zusatzlich durch die Verdrangung des Dauerwohnens ver-
starkt. Im Folgenden werden die Ergebnisse der Untersuchungen
zur Tragfahigkeit, die im Rahmen des Masterplans Daseinsvorsorge
(Kreis Nordfriesland 2011) erarbeitet wurden, dargestellt.

6.5.1 Gesundheit und Pflege

Arztliche Versorgung Die allgemeinmedizinische Versorgung bzw. die Anzahl der Arztpra-

konstant xen auf den Inseln ist in den letzten Jahren konstant geblieben (vgl.
auch Kapitel 2.2). Fur Praxen, die aufgrund des eintretenden Ren-
tenalters des leitenden Arztes vor der Schlielung standen, konnten
Nachfolger gefunden werden. So wurde beispielsweise im Jahr
2010 die ,Praxis an der Mihle® in Nebel auf Amrum durch eine junge
Arztin Gbernommen, sodass der Praxisbetrieb auch zukiinftig gesi-
chert ist. Dennoch ist die Anzahl der (iber 54 Jahre alten Arzte (iber-
reprasentiert, sodass in den nachsten Jahren die grofite Herausfor-
derung darin bestehen wird, Nachfolger fir die Arztpraxen zu fin-
den.

Pflegebedarf steigt In den nachsten Jahren wird die Zahl der alteren Menschen und
insbesondere der Hochbetagten (Uber 80-Jahrige) auf den Inseln
stark zunehmen (vgl. 6.1). Mit dieser Entwicklung wird auch eine
Zunahme der Menschen mit Pflegebedarf und Demenzerkrankun-
gen einhergehen. Dabei wird der Anteil der stationaren voraussicht-
lichen Pflegeféalle insgesamt bis zum Jahr 2025 um Uber 40 % zu
nehmen (vgl. Abb. 52). Vor diesem Hintergrund bedarf es einer vo-
rausschauenden Planung im Pflegebereich, um die zukinftigen Be-
darfe zu decken.
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Abb. 52 Prognose der Zahl der Pflegefalle auf den Inseln Féhr und
Amrum

~e-stationare Pflege ambulante Pflege ausschlieBlich Pflegegeldbezug -e=insgesamt
160%

100%)

140%

120%

100%

bei konstanter Pflegewahrscheinlichkeit

Zahl der Pflegefalle (Index: 2009

80%
2009 2013 2017 2021 2025

Betrachtungszeitraum

Quelle: Kreis Nordfriesland 2011

Im Zuge der demografiebedingten Alterung der Inselbewohner wird
auch die Zahl der Uber 65-Jahrigen mit einer geistigen Behinderung
stark ansteigen. Somit stellt die angemessene Versorgung von pfle-
gebedurftigen Senioren eine soziale Herausforderung dar.

6.5.2 Brandschutz- und Rettungswesen

2 Rettungs- und
14 Feuerwachen

Riicklaufige
Mitgliederzahlen

Auf den Inseln Fohr und Amrum gibt es jeweils eine Rettungswache
und insgesamt vierzehn Feuerwachen. Davon befinden sich vier
Wachen auf Amrum (Nebel, Norddorf auf Amrum, Stiddorf und Witt-
din auf Amrum) und zehn auf Fohr (Wyk auf Fohr, Wrixum,
Oevenum, Midlum, Alkersum, Nieblum, Borgsum, Utersum, Stider-
ende und Oldsum). Bei den Feuerwehren handelt es sich um Frei-
willige Feuerwehren, das heiflt Dienst wird ehrenamtlich neben dem
eigentlichen Beruf erfillt.

Die Mitgliederzahlen sind nicht nur im Kreis Nordfriesland, sondern
auch auf den beiden Inseln ricklaufig (vgl. Abb. 53). Bis zum Jahr
2025 ist mit einem Rickgang der Mitgliederzahlen um rund 16 % zu
rechnen. Dabei fehlt es insbesondere an Nachwuchs fur die Ju-
gendfeuerwehren. Dies fuhrt langfristig dazu, dass die Feuerwehr
zunehmend Uberaltert. In diesem Zusammenhang sinkt die Zahl der
Personen, die die physischen Voraussetzungen mitbringen Eins-
atze mit Atemschutzmaske durchzufiihren zunehmend, wodurch
die Einsatzbereitschaft der Feuerwehren eingeschrankt wird.
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Tagesbereitschaft an
Wochentagen nimmt
ab und...

Abb. 53 Vorausschatzung der Mitgliederzahlen in den Einsatzabtei-
lungen der Freiwilligen Feuerwehren auf den Inseln Fohr

und Amrum
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Quelle: Kreis Nordfriesland 2011

Ein weiteres zentrales Problem stellt die eingeschrankte Tagesbe-
reitschaft wahrend der Arbeitswoche dar. Dies fiihrt dazu, dass die
vorgeschriebenen Hilfsfristen nicht flachendeckend eingehalten
werden konnen. Die Abbildung 54 zeigt die Eintreffzeiten des stra-
fengebundenen Rettungsdiensts an Werktagen. Dabei wird deut-
lich, dass erst nach maximal 15 Minuten alle Einwohner erreicht
werden konnen. Die Hilfsfrist, also die Vorgabe fiir den einzuhalten-
den Zeitraum vom Eingang der Notfallmeldung in der Rettungsleit-
stelle bis zum Eintreffen des Rettungsdienstes am Notfallort, betragt
in Schleswig-Holstein 12 Minuten. Im Gegensatz dazu kdnnen an
Wochenenden innerhalb von 14 Minuten alle Einwohner erreicht
werden.
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Abb. 54 Eintreffzeit einer Staffel in der Einsatzperiode (werktags
tagsiiber)
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Quelle: Kreis Nordfriesland 2011
...Anzahl der Ret- Aufgrund der demografischen Entwicklung wird die Zahl der Ein-
tungseinsatze nimmt satze im Rettungsdienst in den ndchsten zehn Jahren voraussicht-
zu lich um rund 20 % bis 25 % ansteigen (vgl. Abb. 55). Noch gréRere

Steigerungsraten werden bei den demografiebedingten Kranken-
transporten erwartet. Hier ist mit einer Zunahme von rund 30 % bis
zum Jahr 2025 zu rechnen. Vor dem Hintergrund der prognostizier-
ten Entwicklung bedarf es einer regelmafigen Prifung und Anpas-
sung der Organisationsstruktur im Rettungswesen, um die Einsatz-
bereitschaft aufrecht zu erhalten.

Abb. 55 Vorausschatzung der Anzahl der Alarmierungen in Wyk auf
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Quelle: Kreis Nordfriesland 2011
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6.5.3 Kinderbetreuung und Bildung

Kinderbetreuungska-
pazititen nicht aus-
gelastet

Deutlicher Riickgang
auch der Schiilerzah-
len

Wahrend in den kommenden Jahren mit einer deutlichen Zunahme
der Senioren zu rechnen ist, wird gleichzeitig die Anzahl der Kinder
auf den Inseln Fohr und Amrum zurtickgehen. Diese Entwicklung
hat erheblichen Einfluss auf die Versorgungsinfrastruktur im Bereich
der Kinderbetreuung. Die Abb. 56 zeigt die prognostizierten Bedarfe
bis zum Jahr 2025. Es wird deutlich, dass in den kommenden Jah-
ren ein deutlicher Rickgang des Bedarfs an Kinderbetreuung im
Elementarbereich eintreten wird. Auch im Krippenbereich ist mit ei-
nem deutlichen Ruckgang zu rechnen. Bis zum Jahr 2025 wird der
Bedarf auf 82 % sinken. In der Folge entsteht ein Uberangebot an
Betreuungsplatzen. Dabei besteht die Gefahr, dass aufgrund der
sinkenden Bedarfe die Betreuungseinrichtungen nicht aufrecht-
erhalten werden kénnen.

Abb. 56 Entwicklung des Versorgungsbedarfes auf den Inseln Fohr
und Amrum (Elementarbereich)
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Quelle: Kreis Nordfriesland 2011

Auch die Schuilerzahlen werden laut der Prognose des Kreises
Nordfriesland (2014) in den nachsten Jahren auf Féhr und Amrum
zuruckgehen. Wie die Abb. 57 zeigt, sind von dieser Entwicklung
alle Schulen betroffen.’® Mit einem Riickgang von ca. 40 % ftrifft
diese Entwicklung vor allem die Eilun Feer Skuul sowie Oomrang
Skuul besonders stark. Aufgrund der prognostizierten Entwicklung

0 Zu beachten ist, dass in der Prognose des Kreises Nordfriesland (2014) die ,Regionalschule - RS*
der Eilun Feer Skuul (48 Schulern im Jahr 2013/2014) nicht bertcksichtigt wurde.
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kénnen voraussichtlich nicht alle Schulstandorte dauerhaft gesi-
chert werden.

Abb. 57 Prognose der Schiilerzahlen

Schule 201314  2038/39 Verande-
rung
Eilun Feer Skuul 567 333 -41%
Oomrang Skuul 199 123 -38%
RiUm-Hart-Schule 154 128 -17%
Grundschule Fohr-Land 110 103 -6%

Quelle: Kreis Nordfriesland 2014

Aufgrund der demografischen Entwicklung und der damit einherge-
henden ricklaufigen Schilerzahlen wird langfristig nicht ausrei-
chend Nachwuchs fir unterschiedliche Berufssparten ausgebildet.
Diese Entwicklung flhrt langfristig zu einer generellen Zunahme des
Fachkraftemangels auf den Inseln. Dies hat zur Folge, dass Fach-
krafte zunehmend aus dem Ubrigen Kreis angeworben werden mis-
sen.

Im Gegensatz zur Prognose des Masterplans Daseinsvorsorge fir
den Kreis Nordfriesland fallt die Bevoélkerungsvorausberechnung
des vorliegenden Gutachtens positiver aus. Vor diesem Hintergrund
sind auch die Ergebnisse des Masterplans zu interpretieren. Vor
diesem Hintergrund werden sich die prognostizierten Veranderun-
gen in den einzelnen Bereichen der Daseinsvorsorge nicht so stark
auspragen. Dabei ist die gesundheitliche Versorgung differenziert
zu betrachten. Zur Aufrechterhaltung der medizinischen Versor-
gung auf den beiden Inseln bedarf es der Erhaltung der Kerninfra-
struktur, wie dem Krankenhaus auf Fohr, um langfristig eine gute
medizinische Versorgung der Inselbewohner zu gewahrleisten.
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Zusammenfassung
Wohnungsmarktbilanz und -prognose

= Prognostizierte Einwohnerverluste fur Fohr von 7 % und far Amrum von 3 %
bis 2030 (Basisvariante)

= Zunahme des Anteils an alteren Menschen (65+)

= Bis zum Jahr 2030 werden auch die Haushalte abnehmen (Féhr -5 % und
Amrum -1 % in der Basisvariante)

= Bereits im Ausgangsjahr 2015 besteht ein Nachholbedarf fiir beide Inseln
(Fohr: 140 Wohnungen; Amrum 40 Wohnungen)

= Negativer Zusatzbedarf auf Fohr bis 2030 von 130 Wohnungen aufgrund der
negativen Haushaltsentwicklung

= Da auf Amrum die Haushalte nur geringfligig zuriickgehen, besteht im Jahr
2030 immer noch ein Zusatzbedarf von 10 Wohnungen

= Hoher zukiinftiger Ersatzbedarf (Féhr: 490 Wohnungen, Amrum: 170
Wohnungen)

= Ersatzbedarf ist grofitenteils auf die Umnutzung von Dauerwohnraum
zurlckzufuhren (Féhr: 310 von 490 Wohnungen, Amrum: 110 von 170
Wohnungen)

= |nsgesamt hoher Neubedarf bis 2030 (F6hr: 360 Wohnungen, Amrum: 180
Wohnungen)

= Bis zum Jahr 2030 besteht auf Fohr ein Flachenbedarf von 12,6 und auf
Amrum von 5,3 ha

Tragfahigkeitsanalyse

= Arzteversorgung in den letzten Jahren konstant

= Herausforderung: Uberalterung der Arzte und Ubernahmen der Praxen
erforderlich

= Pflegebedarf nimmt demografiebedingt zu

= Anteil an Menschen Uber 65 Jahren mit Behinderung nimmt zu

= Rilcklaufige Mitgliederzahlen bei der freiwilligen Feuerwehren

= Tagesbereitschaft an Wochentagen nimmt ab

= Rettungseinsatze nehmen zu

= Kinderbetreuungskapazitaten nicht ausgelastet

= Deutlicher Rickgang der Schilerzahlen

= Zunahme des Fachkraftemangels
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B W Potenzialbereiche flir energetische Quartierssanierung

7 Potenzialbereiche fur energetische Quartierssanierung

GroBe Einsparpoten- Das Themenfeld der energetischen Sanierung hat vor dem Hinter-

ziale bei dlteren Woh- grund der Klimaschutzziele und der beschlossenen Energiewende

nungsbestinden zunehmend an Bedeutung gewonnen. Die Ziele der Bundesregie-
rung zur Energieeinsparung und Verringerung des CO»-AusstolRes
sind ehrgeizig. Um die Ziele erreichen zu kdnnen, bedarf es An-
strengungen auf allen Handlungsebenen - auch auf der kommuna-
len, stadtentwicklungspolitischen Ebene. Hierbei stellt der Woh-
nungsbestand ein Handlungsfeld dar, in dem nach wie vor grolie
Einsparpotenziale vorhanden sind. Insbesondere die Wohnungsbe-
stéande der 1950er, 1960er und 1970er Jahre weisen nach heutigen
Kriterien eine mangelnde energetische Beschaffenheit auf. Entspre-
chend hoch ist bei diesen Bestanden das Einsparpotenzial.

Identifizierung von Dabei ist ein Quartiersansatz von besonderer Bedeutung, da hier

Potenzialbereichen grolRere Einsparpotenziale erreicht werden kénnen als bei einzel-
nen objektbezogenen MalRnahmen. Die Identifizierung von Potenzi-
albereichen fur die energetische Quartierssanierung ist ein zentraler
Baustein im Rahmen des vorliegenden Wohnungsmarktkonzepts.
Ziel ist es, Quartiere innerhalb der Gemeinden zu identifizieren, die
fur eine vertiefende Analyse und die Umsetzung von MafRnahmen
zur energetischen Quartierssanierung geeignet sind.

71 Auswahlindikatoren

Fir eine tiefergehende Untersuchung sind insbesondere die Quar-
tiere geeignet, die bestimmte Voraussetzungen erfullen. Dabei spie-
len insbesondere eine schlechte energetische Ausgangsbedingung
sowie weitere Faktoren eine entscheidende Rolle. Im Folgenden
werden die Auswahlkriterien vorgestellt, die zur Auswahl der Quar-
tiere herangezogen wurden.

Gebaudebestand... Der Gebaudebestand ist eines der zentralen Kriterien bei der Aus-
wahl der Quartiere. Insbesondere Bestande aus alteren Baujahren
weisen grol3e energetische Einsparpotenziale auf. Darlber hinaus
floss der Anteil an Ferienwohnungen in die Bewertung des Woh-
nungsbestands mit ein, da die Wohnungsbestande ganzjahrig be-
wohnt sein sollten, um die maximalen Einsparpotenziale zu erzie-
len. Ferienwohnungen werden vor allem innerhalb der Sommersai-
son vermietet und stehen in den Wintermonaten haufig leer, sodass
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hier eine energetische Sanierung nicht die vollen Einsparpotenziale
erzielen wirde.

...allein nicht als Kri- Bei der Auswahl geeigneter Quartiere ist der Gebaudebestand zwar

terium ausreichend ein wesentliches Kriterium, aber allein nicht ausreichend um Poten-
zialbereiche zu identifizieren. Neben einem weitestgehend unsa-
nierten alteren Gebaudebestand bedarf es weiterer Anknipfungs-
punkte im Quartier, um eine energetische Quartierssanierung er-
folgreich umzusetzen.

GroRere Voraussetzung fur die energetische Sanierung ist die Bereitschaft

Bestandshalter der Wohnungseigentimer zur Umsetzung von Malihahmen. Bishe-
rige Erfahrungen mit energetischen Quartierssanierungen zeigen,
dass die Beteiligung grélRerer Bestandshalter ein wesentlicher Er-
folgsfaktor ist. So ist die Abstimmung mit einer kleinen Anzahl von
Eigentimern weniger aufwendig. Gleichzeitig verfugen grofere Be-
standshalter tber die nétigen finanziellen Riicklagen, um entspre-
chende Modernisierungsmallnahmen voranzubringen. Vor diesem
Hintergrund ist ein wesentliches Kriterium zur Auswahl der energe-
tischen Potenzialbereiche das Vorhandensein gréRerer Bestands-
halter bzw. professioneller Akteure. Dazu zahlen insbesondere
wohnungswirtschaftliche Unternehmen wie die GEWOBA, Genos-
senschaften und groRere private Bestandshalter wie auch die Ge-
meinden mit ihren kommunalen Liegenschaften und Betrieben.

Warmeversorgung Einen weiteren wesentlichen Aspekt im Zuge der energetischen
Quartierssanierung stellt die Warmeversorgung dar. In Quartieren,
in denen es bereits eine zentrale Warmeversorgung, beispielsweise
durch Fern- oder Nahwarmenetze gibt, sind Optimierungsmdglich-
keiten meist nicht gegeben. Im Gegensatz dazu sind Wohnungsbe-
stdnde besonders geeignet, die durch fossile Brennstoffe in Einzel-
ofen — insbesondere Olheizungen — geheizt werden. Hier bestehen,
aufgrund der deutlich héheren Energieeffizienz moderner Hei-
zungsanlagen, sehr grof3e Einsparpotenziale.

Siedlungsstruktur Als letztes Kriterium wurde die Siedlungsstruktur der Gemeinden
herangezogen. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der land-
lich gepragten, weniger kompakten Siedlungsstruktur einiger Ge-
meinden auf der Insel von Bedeutung. Fir die erfolgreiche Umset-
zung einer energetischen Quartierssanierung ist ein kompakter und
zusammenhangender Siedlungskoérper férderlich.
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7.2  Auswahl potenzieller Quartiere

Auswahl der Zur Eingrenzung des Suchrasters flr potenzielle Quartiere wurden

Gemeinden zundachst alle 15 Inselgemeinden auf die in Kapitel 7.1 angeflihrten
Kriterien untersucht. Ziel war es, Gemeinden auszuwahlen, in de-
nen anschlielend gezielt Quartiere mit hohem energetischem Sa-
nierungspotenzial identifiziert werden.

Um eine objektive Auswahl der Gemeinden zu ermoéglichen, wurde
eine Bewertungsmatrix erarbeitet, in der die Gemeinden anhand der
Auswabhlkriterien flr die Eignung einer energetischen Quartiersent-
wicklung bewertet werden (vgl. Abb. 58). Dabei wurde jede Ge-
meinde in Bezug auf den Gebaudebestand, Energieversorgung,
grolRere Bestandshalter und Siedlungsstruktur untersucht. Dabei
werden die Kriterien in ,bedingt geeignet®, ,geeignet” und ,gut ge-
eignet” kategorisiert.

Bewertung des Ge- Bei der Bewertung des Gebaudebestands sind der Anteil der Woh-

baudebestands,... nungen, die vor 1980 errichtet wurden, sowie der Anteil an Ferien-
wohnungen mafigebend. So wurde beispielsweise Utersum auf-
grund eines hohen Anteils an alteren Wohnungen (60 % vor 1980
errichtet) sowie aufgrund eines geringen Anteils an Ferienwohnun-
gen am gesamten Wohnungsbestand (15 %) bei dem Auswahlkri-
terium ,Gebaudebestand® mit ,gut geeignet® bewertet.

...der Energieversor- Die Energieversorgung wurde auf Basis des Zensus 2011 unter-

gung,... sucht. Dabei wurde der Anteil der Wohnungen, die mit Zentralhei-
zung oder mit Einzel6éfen beheizt wurden, bewertet. So sind bei-
spielsweise in Dunsum 96 % aller Wohnungen an eine zentrale
Warmeversorgung angeschlossen. Aufgrund dessen sind die Ein-
sparpotenziale sehr gering, sodass dieses Kriterium als ,bedingt ge-
eignet” bewertet wurde.

...groRerer Bestands- Eine positive Bewertung erfolgte, sofern gréfiere Bestandshalter

halter und... Wohnungsbestande in der jeweiligen Gemeinde aufweisen. Dar-
Uber hinaus wurden kommunale Liegenschaften, wie Schulen,
Amtsgebaude etc., berlicksichtigt, die nahezu in jeder Gemeinde
vorhanden sind. Wyk auf Féhr wurde in dieser Kategorie als ,gut
geeignet® bewertet, da neben der Wohnungsbaugenossenschaft
Fohreinander und zahlreichen kommunalen Gebaudebestanden die
GEWOBA groRRere Wohnungsbestande hat.
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...der Siedlungs- Die Siedlungsstruktur ist gerade vor dem Hintergrund landlicher

struktur Dorfstrukturen von Bedeutung. In diesem Zusammenhang ist das
Dorf Wrixum zu nennen, das durch eine sehr aufgelockerte, wenig
kompakte Siedlungsstruktur gepragt ist und daher nur bedingt far
ein energetisches Quartierskonzept geeignet ist.

Finf Gemeinden fiir Die Bewertung der einzelnen Kriterien wird anschlieRend zu ei-
eine tiefergehende ner Gesamtbewertung zusammengefasst. Anhand dieser Be-
Betrachtung geeignet wertung wurden folgende Gemeinden ausgewabhilt:

= Nebel
=  Norddorf auf Amrum
= Utersum

= Wittdin auf Amrum
=  Wyk auf Féhr

Abb. 58 Auswahl der Gemeinden
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Quelle: GEWOS
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Die Auswahl der Quartiere erfolgt dabei nach dem gleichen Aus-
wahlschema. Da es jedoch viele statistische Informationen, z. B.
Zensus, nicht auf Quartiersebene gibt und Aspekte wie der energe-
tische Zustand der Gebaude statistisch nicht erfasst werden, wur-
den zusatzlich Informationen aus der Abfrage der Wohnungsbe-
stdnde sowie von Expertengesprachen herangezogen. Daruber hin-
aus erfolgte ein Abgleich der potenziellen Quartiere mit den Fern-
und Nahwarmenetzen der Insel.

Insgesamt wurden funf potenziell geeignete Quartiere fir die Be-
standserhebung ausgewahlt. Davon befinden sich drei Quartiere
auf Fohr und zwei auf Amrum (vgl. Abb. 59 und Abb. 60).

Das Quartier Berliner Ring befindet sich in zentraler Lage in Wyk
auf Féhr rund um den Berliner Ring. Im Norden wird das Quartier
durch die Stra’e Rebbelstieg und im Stiden durch den Grinstreifen
stidlich des Berliner Rings begrenzt. Die dstliche Grenze des Quar-
tiers wird ebenfalls durch einen Grinzug &stlich der Helgoléander
Stralde und Berliner Ring beschrieben. Die Strandstrafl’e und deren
angrenzende Bebauung bilden die westliche Grenze des Quartiers.

Das Quartier Fehrstieg in Wyk auf Fohr liegt westlich des Quartiers
Berliner Ring und wird im Norden durch den Haidweg sowie die
StralRe Linge einschlieRlich der angrenzenden Bebauung begrenzt.
Die 6stliche und westliche Grenze wird durch die angrenzenden
Grunzuge beschrieben. Die sudliche Grenze bildet der Lerchenweg.

Die Gemeinde Utersum im Westen der Insel Féhr wurde, bis auf
wenige vereinzelte Gebaude abseits des Siedlungskérpers, als
Quartier abgegrenzt. Zudem wurde die Kurklinik im Stden des Dor-
fes einbezogen.
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Abb. 59 Quartiere auf Fohr

Berliner, Ring (\ﬁlyk)
&

-

Fehrstieg (Wyk
Sl '

-~

Eigene Darstellung,
Kartengrundlage: ©Geobasis-DE/LVermGeo SH 2016 ALKIS ®

Quartier Norddorf auf Norddorf auf Amrum ist eines der zwei Amrumer Quartiere, die fir

Amrum eine Detailuntersuchung ausgewahlt wurden. Wie schon Utersum
wurde auch die gesamte Gemeinde Norddorf auf Amrum als Quar-
tier abgesteckt.

Quartier Wittdiin auf Als zweites Quartier auf Amrum wurde Wittdin auf Amrum im Su-

Amrum den der Insel ausgewahlt. Das Quartier erstreckt sich von Kéhns
Ubergang im Westen bis zum Inselufer im Osten und umfasst somit
— bis auf wenige vereinzelte Gebaude nordwestlich Kéhns Uber-
gang — die gesamte Gemeinde.
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Abb. 60 Quartiere auf Amrum
| Norddorf

Eigene Darstellung,
Kartengrundlage: ©Geobasis-DE/LVermGeo SH 2016 ALKIS ®

7.3 Detailuntersuchung und Vollerhebung der Quartiere

Vollerhebung des Nach der Auswahl der Quartiere erfolgte die Begehung der Quar-

Gebaudebestands tiere zur Erhebung des Gebaudebestands. Dabei wurden alle rund
900 Wohngebaude innerhalb der Quartiere erfasst. Im Rahmen der
Vollerhebung wurden neben dem Gebaudetyp (Einfamilienhaus,
Mehrfamilienhaus, Reihenhaus und Doppelhaus) das Baualter, An-
zahl der Wohneinheiten im Gebaude, Anzahl Ferienwohnungen (so-
fern mdglich) und der Modernisierungsstand (sofern mdglich) sowie
Photovoltaikanlagen erfasst. Letzteres gibt einen Hinweis tUber den
Modernisierungsstand, da in der Regel bei der Installation von Pho-
tovoltaikanlagen eine Dachsanierung und ggf. weitere Mallnahmen
durchgeflhrt werden.

Alternde Ein- und Die Auswertung der Vollerhebung zeigt deutlich, dass insbesondere
Zweifamilienhaus- die Quartiere in Wyk auf Fohr einen hohen Anteil alter Ein- und
bestdnde in den Zweifamilienhausbestande aufweisen. Der Anteil an Gebauden, die
Quartieren in Wyk vor 1988 gebaut wurden, liegt im Quartier Fehrstieg bei 84 % und
auf Fohr im Quartier Berliner Ring sogar bei 97 %. Im Gegensatz dazu wurde

ein hoher Anteil an jingeren Wohnungsbestanden in den Quartie-
ren Utersum und Wittdin auf Amrum verzeichnet.
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Im Mehrfamilienhaussegment weisen — mit Ausnahme von Norddorf
auf Amrum — alle Gemeinden einen hohen Anteil alter Wohnungs-
bestande auf. Auch hier sind die Quartiere in Wyk auf Féhr mit ei-
nem uberdurchschnittlich hohen Anteil alterer Bestande auffallig
(Uber 70 % vor 1988). Demgegenuber fallt Norddorf auf Amrum
durch einen hohen Anteil an jungeren Wohnungsbestanden im
Mehrfamilienhaussegment auf. Rund 55 % des Bestands entfallt auf
die Baualtersklasse zwischen 1988 und 2002 sowie weitere 10 %
auf den Neubau (nach 2003).

Insgesamt wurde im Ein- und Zweifamilienhaussegment ein gerin-
ger Modernisierungsstand verzeichnet. Der Anteil unsanierter Ge-
baude lag bei rund 60 %. Rund 30 % der Gebaude wurden teilmo-
dernisiert. Dabei beschranken sich die MalRnahmen Uberwiegend
auf die Modernisierung der Fenster (86 %). Die Modernisierung der
Déacher lag bei rund 12 %, wahrend die Modernisierung der Fas-
sade weitestgehend vernachlassigt wird (2 %). Der geringste Mo-
dernisierungsstand wurde in Norddorf auf Amrum mit rund 77 %
verzeichnet. Demgegeniber ist der Modernisierungsstand bei den
Quartieren in Wyk auf Fohr am groften. Allerdings beschranken
sich die Mallnahmen auf eine Erneuerung der Fenster (Berliner
Ring 85 % und Fehrstieg 95 %).

Im Mehrfamilienhaussegment ist der Anteil unsanierter Gebaude
mit rund 72 % nochmals héher als im Ein- und Zweifamilien-
haussegment. Auffallig ist die geringe Modernisierungstatigkeit in
den Quartieren Norddorf auf Amrum (80 % unsaniert), Wittdin auf
Amrum (81 %) und Berliner Ring (84 %). Wie auch im Ein- und
Zweifamilienhaussegment wurden Uberwiegend Fenster ausge-
tauscht, wahrend die Modernisierung der Fassade vernachlassigt
wird.

Im Zuge der Begehung wurde auch der Ferienwohnungsbestand in-
nerhalb der Quartiere erhoben. Es ist zu beachten, dass diese Er-
gebnisse von dieser Erhebungsmethode von der Ermittlung des Be-
stands an Ferienwohnungen aus Kapitel 3.1.1 abweichen. Auf Basis
der Begehung zeigt sich, dass der Anteil an Ferienwohnungen in
Norddorf auf Amrum und in Utersum mit Gber 30 % mehr als doppelt
so hoch ausfallt wie in den Quartieren in Wyk auf Féhr (Berliner Ring
13 %, Fehrstieg 9 %) und in Wittdin auf Amrum (7 %).
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Vier Quartiere inner- Bei der Untersuchung der Warmeversorgung wurde ein Abgleich

halb von Nah-/ Fern- mit den Nah- und Fernwdrmenetzen auf der Insel durchgefuhrt. Von

warmenetzen den funf Quartieren ist lediglich Utersum an ein Nahwarmenetz an-
geschlossen, dass Uber eine Biogasanlage betrieben wird. Zudem
wurde die Heizungsanlage des Kurklinikums Utersum im Oktober
2015 erneuert und versorgt die gesamte Liegenschaft mit Strom und
Warme, sodass auch hier kein Handlungsbedarf fiir eine Moderni-
sierung besteht.

GroRere Bestands- In allen untersuchten Quartieren befinden sich Wohnungsbestande
halter in allen Quar-  groRerer Bestandshalter, wobei nicht alle gleichermalien fur ein
tieren energetisches Quartierskonzept in Frage kommen, da die Woh-

nungsbestande sowie die energetische Beschaffenheit und die Art
der Heizungsanlage stark variiert. So sind beispielsweis die Woh-
nungsbestande der Wohnbau Eiderstedt in Norddorf auf Amrum
und Wittdiin auf Amrum im Jahr 1989 und 2002 errichtet worden.
Aufgrund des Baualters sind die Bestande nicht flr eine energeti-
sche Sanierung geeignet, da die Einsparpotenziale nicht im Verhalt-
nis zu den anfallenden Kosten stehen wirden.

Im Gegensatz weisen die Wohnungsbestande der GEWOBA in den
Quartieren in Wyk auf Féhr groRe Potenziale fiir eine energetische
Sanierung auf. Der Grof3teil der Bestande stammt aus den 1950er,
1960er und 1970er Jahren und ist weitestgehend unsaniert. Dar-
Uber hinaus wurde durch die GEWOBA bereits Interesse bekundet,
im Bereich der energetischen Modernisierung tatig zu werden.

7.4  Modellrechnungen zur energetischen Situation im Wohnungsbestand

Berechnung der Ziel der Vollerhebung ist es, die potenziellen Einsparpotenziale in-
Einsparpotenziale nerhalb der Quartiere zu ermitteln, um anschlieRend zwei Quartiere
auszuwahlen, die fir eine tiefergehende energetische Untersu-
chung in Frage kommen. Die Berechnung der Einsparpotenziale er-
folgt dabei auf Basis der Gebaudetypologie der ARGE-SH (2012),
der Befragungsergebnisse privater Wohnungseigentiimer und der
Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft sowie der Baualters-
struktur auf Féhr und Amrum. Dabei hat GEWOS die Energieein-
sparpotenziale im Wohnungsbestand differenziert nach dem Baual-
ter, der Gebaudeform und dem Umfang der Malinahmen berechnet.
Berucksichtigt wurden alle Gebaude, die vor 1988 errichtet wurden

114




L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

B W Potenzialbereiche flir energetische Quartierssanierung

und damit hinsichtlich des energetischen Zustandes Defizite aufwei-
sen. Bei der Berechnung wird zwischen dem Basisszenario und
dem Szenario ENEV 2009 unterschieden.

Das Basisszenario umfasst ,adaquate MalRnahmen* bzw. bauteil-
weise, technisch und wirtschaftlich sinnvolle EinzelmalRnahmen.
Das zweite Szenario umfasst umfangreichere Mallnahmen, die dem
Altbau-Standard nach EnEV 2009 entsprechen (vgl. ARGE-SH
2012). Zum 1. Mai 2014 trat die EnEV 2014 in Kraft. Eine Anhebung
der Anforderungen bei der Gebaudesanierung ist darin nicht enthal-
ten. Nach Aussagen der Experten der ARGE-SH besitzen die Ener-
giekennwerte der EnEV 2009 nach wie vor Aktualitat und kénnen
fur die Berechnung von Einsparpotenzialen herangezogen werden.
Die Anderungen fiir Bestandsgebdude betreffen insbesondere Ol
und Gasheizsysteme, die vor 1985 installiert worden sind.

Hohe Einsparpotenzi- Auf Basis der erhobenen Daten wurden die potenziellen energeti-

ale in Utersum und in schen Einsparpotenziale berechnet. Unter der Annahme, dass in-

Wyk auf Fohr (Fehr- nerhalb der Quartiere eine flichendeckende Bestandsmodernisie-

stieg) rung durchgefiihrt wirde, konnten fir die Quartiere Utersum und
Fehrstieg die hochsten Einsparpotenziale pro Wohnung ermittelt
werden (vgl. Abb. 61). Unter diesen Voraussetzungen kdnnten pro
Wohnung zwischen 3.840 und 3.860 kWh pro Jahr und pro Quartier
zwischen 540.000 und 823.000 kWh pro Jahr eingespart werden.
Im Vergleich dazu fallen die Einsparmdglichkeiten im Mehrfamilien-
haussegment etwas geringer aus (vgl. Abb. 62). Die groften Ein-
sparpotenziale wurden im Mehrfamilienhaussegment in Utersum
bei rund 2.590 kWh pro Jahr und im Quartier Berliner Ring in Wyk
auf Féhr bei rund 2.400 kWh pro Jahr ermittelt.
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Abb. 61 Einsparpotenziale im Ein- und Zweifamilienhaussegment

L ———————————————————————————————————————————————————————————
Norddorf Wittdtn Wyk a. F. Wyk a. F.
85 |

Wohnungsbestand
Szenario - BasismaRnahmen
CO2 - Einsparpotenzial [t/a] 200 100 100 200 100

Einsparpotenzial

Energieverbrauch [KWhia] 816.270 544.300 459.300 §23.400 341.900

Einsparpotenzial pro
Wora ) 2,540 3.860 2.960 3,580 3.840
nlelEnelgs Inveeiicne: 1.900 2.000 1.300 3.200 200

volumen (in 1.000 €)
Szenario - Modernisierungen EnEV 2009
CQO2 - Einsparpotenzial [t/a] 500 300 300 500 200

Einsparpotenzial
Energieverbrauch [kWh/a]
Einsparpotenzial pro

1.820.800 1.352.000 1.093.700 2.147.300 842.100

Wohnung [kKWh/a] SR 9.590 7.060 9.340 9.460

Notwendiges Investitions-

volumen (in 1.000 €) 5.700 5.200 4.000 10.900 3.300
Quelle: GEWOS

Abb. 62 Einsparpotenziale im Mehrfamilienhaussegment

Norddorf Utersum Wittdin Wyk a. F. Wyk a. F.
auf Amrum auf Amrum |Berliner Ring| Fehrstieg
Wohnungsbestand

Szenario - Basismalnahmen
CO2 - Einsparpotenzial [t/a] 0 100 300 200 100

Einsparpotenzial

Energieverbrauch [kWh/a] 176.000 290.000 922.800 555.200 308.800

Einsparpotenzial pro
Wohnung [KWh/a] 980 2.590 1.510 2.400 2.070
Notwendiges Investitions- 503 1286 S 5206 a3

volumen {in 1.000 €)
Szenario - Modernisierungen EnEV 2009
CO2 - Einsparpotenzial [t/a] 100 200 600 400 200

Einsparpotenzial
Energieverbrauch [kWh/al
Einsparpotenzial pro

375.000 693.000 2.171.600  1.390.800 685.900

Wohnung [KANVel] 2.080 6.190 3.550 6.020 4670
Notwendiges Investitions-
volumen {in 1.000 &) 000 2.200 5.700 3.900 2.100
Quelle: GEWOS
Hoéhere Einsparpo- Wirde eine umfassende Bestandssanierung nach EnEV 2009

tenziale durch MaR-  durchgeflihrt werden, wirden sich die Einsparpotenziale nochmals

nahmen nach EnEV  deutlich erhéhen. Insgesamt kdnnte mehr als das doppelte des
Energieverbrauchs eingespart werden (vgl. Abb. 61 und Abb. 62).
So wirde sich das Einsparpotenzial beispielsweise in Utersum im
Ein- und Zweifamilienhaussegment um rund 5.730 auf 9.560 kWh
pro Jahr erhéhen. Mit den hoéheren energetischen Anforderungen
steigen jedoch auch die Investitionskosten deutlich an, sodass die
durchschnittlichen Investitionskosten oft mehr als doppelt so hoch
ausfallen.
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Reduzierung der Wenn die angeflihnrten Malnahmen flachendeckend umgesetzt

CO;-Emissionen werden, kénnten die CO.-Emissionen deutlich reduziert werden.
Bereits im Rahmen der Basismallnahmen ergeben sich Einsparpo-
tenziale von durchschnittlich 240 Tonnen CO; jahrlich pro Quartier
(Annahme: Energiemix entspricht Landesdurchschnitt). Auch be-
zuglich der Emissionen kdnnten nochmals deutlich héhere Einspa-
rungen erzielt werden, wenn der Bestand an den Modernisierungs-
standard der EnEV 2009 angepasst wurde.
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7.5 Bewertung der Ergebnisse

Quartiere in Wyk auf
Fohr erfiillen Voraus-
setzungen

Alter Wohnungsbe-
stand

Gebaude nur
teilmodernisiert

GEWOBA als groRe-
rer Bestandshalter

Zentrale Warmever-
sorgung denkbar

AbschlieRend erfolgt eine Bewertung der einzelnen Ergebnisse zur
Identifizierung von Potenzialbereichen fir eine energetische Quar-
tiersentwicklung.

Fir eine tiefergehende energetische Untersuchung sind die Quar-
tiere Berliner Ring und Fehrstieg in Wyk auf Fohr besonders gut
geeignet. Die Quartiere weisen bei einem Grolf3teil der Indikatoren
eine gute Eignung auf (vgl. Abb. 63).

Die Wohnungsbesténde im Ein- und Zweifamilienhaussegment so-
wie im Mehrfamilienhaussegment beider Quartiere sind durch einen
Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Wohnungen aus den Baujah-
ren vor 1980 gepragt. Aufgrund der — nach heutigen Malistaben —
schlechten energetischen Beschaffenheit, weisen diese Bestande
hohe energetische Einsparpotenziale auf.

Zudem sind die Potenziale noch nicht ausgeschopft. Auch wenn ein
hoher Anteil an Wohnungen bereits teilmodernisiert wurde, be-
schranken sich die MaRnahmen auf den Austausch der Fenster.
Darlber hinaus bestehen nach wie vor grof3e Potenziale durch wei-
tere Mal3nahmen im Bereich der Gebaudehille oder dem Dach.

Die GEWOBA hat in beiden Quartieren mehrere Bestande im Ge-
schosswohnungsbau, die aufgrund des Baualters und fehlender
Modernisierung gut flr eine energetische Quartierssanierung geeig-
net waren. Darlber hinaus ist die GEWOBA grundséatzlich an Pro-
jekten zur energetischen Modernisierung interessiert und kann zu-
dem auf Erfahrung in diesem Bereich zurlckblicken. So wurde
durch die GEWOBA im Rahmen eines Pilotprojekts in Wyk auf Fohr
im Jahr 2006 die Energieversorgung mehrerer Objekte neu organi-
siert. Dabei wurden fir zwei neu errichtete Gebaude und einem Be-
standsgebaude ein neues Blockheizkraftwerk sowie Warmepum-
pen installiert, dass die Wohnungen zuverlassig mit Strom und
Warme versorgt.

Die aktuelle Warmeversorgung erfolgt derzeit iberwiegend dezent-
ral Gber Einzeléfen (Gas- oder Olheizung). Da die Quartiere nicht
an ein Nah- oder Fernwarmenetz angeschlossen sind, besteht in
diesem Bereich ein groRes Einsparpotenzial. Anzumerken ist je-
doch, dass aufgrund der glnstigen Olpreise bei vielen Bestandshal-
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tern wahrscheinlich nur wenig Interesse besteht, in eine neue Hei-
zungsanlage zu investieren bzw. auf eine neue Heizungsanlage
umzustellen und die damit verbundenen Umbauarbeiten zu akzep-
tieren. Dies betrifft insbesondere private Selbstnutzer, die im Ver-
gleich zu groferen Bestandshaltern nicht Gber das nétige Kapital
verfligen, um gréRere Modernisierungsarbeiten durchzuflhren.
Nichtsdestotrotz bestehen auch in diesem Bereich groRe Potenzi-
ale.

Wenige Ferienwoh-  Fir eine effiziente Aktivierung der energetischen Potenziale ist es

nungen in den Quar- erforderlich, dass die Wohnungen ganzjahrig bewohnt werden und

tieren eine Grundlast vorhanden ist. Aus diesem Grund ist ein hoher Anteil
an Ferienwohnungen in den Quartieren nicht geeignet, da diese vor
allem in den Sommermonaten bewohnt werden und im Winter —
wenn am meisten Energie eingespart werden kann — ungenutzt blei-
ben. Der Ferienwohnungsanteil fallt in beiden Quartieren mit 9%
und 13 % relativ gering aus, sodass auch hier von einer guten Eig-
nung gesprochen werden kann.

Uberdurchschnittlich Im Rahmen der Modellrechnung in Kapitel 7.4 wurden die Einspar-

hohe Einsparpotenzi- potenziale, auf Basis des Wohnungs- und Modernisierungsstands,

ale fur alle Quartiere berechnet. Die Ergebnisse haben gezeigt, dass
rein rechnerisch, sofern die Voraussetzung erflillt wird, Gberdurch-
schnittlich hohe Einsparpotenziale bestehen.

Abb. 63 Ergebnisse der energetischen Untersuchung in den Quar-

tieren
L]
Grolere .
Gebadude- |Modernisie-| Bestands- | Warmever- o Einspar-
bestand |rungsstand| halter im sorgung potenzial
. wohnung
Quartier
Norddorf
auf Amrum
Q@ @ @ @
Wittdin
auf Amrum
Wyka. F.
@ 0O @ @
Meisenweg
Wyka. F.
= @ O 0 @
Ring

Quelle: GEWOS
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Zusammenfassung

Mehrstufiges Verfahren zur Identifizierung Potenzialbereiche fiir energetische
Quartierssanierung
Funf Gemeinden besonders gut fiir eine Detailuntersuchung geeignet

= Nebel

= Norddorf auf Amrum

=  Utersum

= Wittdin auf Amrum

= Wyk auf Féhr
Funf Quartiere fir eine potenzielle energetische Quartierssanierung
ausgewanhlt:

= Berliner Ring in Wyk auf Féhr

= Quartier Fehrstieg in Wyk auf Fohr

=  Gemeinde Utersum inklusive Kurklink

=  Gemeinde Norddorf auf Amrum

=  Gemeinde Wittdin auf Amrum
Hohe potenzielle Einsparpotenziale aufgrund des Wohnungsbestands und des
Modernisierungsstands in Utersum und den Quartieren in Wyk auf Fohr
Quartiere in Wyk auf Féhr erfillen von allen Quartieren am besten die Kriterien
fur eine tiefergehende energetische Untersuchung
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8 Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes und Leitziele

Bevor die einzelnen Planungsinstrumente und Handlungsempfeh-
lungen vorgestellt werden, werden in diesem Kapitel zunachst auf-
bauend auf einer Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes Leit-
ziele fir die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung formuliert.

8.1 Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Hohe Nachfrage nach Durch die Entwicklung der Inseln zu einer attraktiven Tourismusdes-

Ferienwohnungen tination ist die Nachfrage insbesondere nach Ferienwohnungen
stark angestiegen. Nach Angaben des Zensus 2011 wird rund ein
Viertel aller Wohnungen als Ferien- oder Zweiwohnung genutzt. Da
nicht alle Ferienwohnungen statistisch erfasst werden, wurden er-
ganzende Recherchen durchgefuhrt. Im Ergebnis konnten rund
4.000 Ferienwohnungen identifiziert werden. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass der tatsachliche Bestand noch groRer ausfalit.

Problem: Die hohe touristische Nachfrage wird nicht nur durch den Neubau
Umwandlung von von Ferienwohnungen, sondern auch durch die Umwandlung von
Dauerwohnraum Dauerwohnungen zu Ferienwohnungen befriedigt. Dies hat zur

Folge, dass die beiden Inseln durch tberdurchschnittlich hohe Ab-
gangsquoten gepragt sind. Demzufolge hat sich das Wohnungsan-
gebot fir die Dauerwohnbevdlkerung sukzessive verringert, sodass
sich Nachfragedruck auf dem Wohnungsmarkt zunehmend erhoht
hat.

Hohe Mieten und Die angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt wird auch bei der

geringer Leerstand Betrachtung des Mietpreisniveaus deutlich. Sowohl die Bestands-
als auch die Angebotsmieten liegen weit Giber dem Durchschnitt des
Landes Schleswig-Holstein. Diese Entwicklung fuhrt zu einer hohen
Wohnkostenbelastung, von der insbesondere Senioren- und Single-
haushalte betroffen sind. Der hohe Nachfragedruck auf dem Woh-
nungsmarkt spiegelt sich zudem in der geringen Leerstandsquote
wider.

Trend zur demografi- Die Gemeinden auf den Inseln Féhr und Amrum sind von einer zu-
schen Alterung nehmenden demografischen Alterung betroffen. In dem Zeitraum
von 2005 bis 2015 ist ein deutlicher Anstieg der Altersgruppe 65+
zu verzeichnen. Bemerkenswert ist auch der Anstieg der Hochbe-
tagten (80+). Mit der zunehmenden Alterung der Bevolkerung geht
auch eine Alterung der Haushaltsvorstande einher. Hierbei besteht
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die Gefahr, dass durch einen Eigentimerwechsel weiterer Dauer-
wohnraum verloren geht.

Teilweise hoher Mo- Rund zwei Drittel aller Wohnungen sind vor 1980 entstanden. Diese

dernisierungsbedarf Bestande weisen oftmals einen hohen Modernisierungsbedarf auf.
Die Detailanalyse zur energetischen Quartierssanierung hat ge-
zeigt, dass hohe Einsparpotenziale beispielsweise in Utersum und
in Wyk auf Fohr erzielt werden kdnnen.

Ruckgang von Auf FOhr und Amrum wurden im Jahr 2016 insgesamt 166 Wohnun-
offentlich geforder-  gen offentlich geférdert. Im Zuge auslaufender Bindungen wird sich
ten Wohnungen der 6ffentlich geférderte Wohnungsbestand bis zum Jahr 2030 stark

verringern. Ohne Neubau werden dann nur noch 93 Wohnungen
eine Belegungsbindung aufweisen.

Hohe Nachfrage Aktuell besteht eine hohe Nachfrage nach preisginstigem Wohn-
nach preisgiinstigem raum. Insgesamt fehlten im Jahr 2015 440 preisgunstige Wohnun-
Wohnraum gen auf den Inseln Féhr und Amrum. In allen WohnungsgréRRenklas-

sen konnte Nachfrageliberhange identifiziert werden, wobei vor al-
lem kleinere Wohnungen fur Ein- und Zweipersonenhaushalte feh-
len.

Nachfrageliberhang Die Wohnungsmarktbilanz zeigt, dass bereits im Ausgangsjahr

im Jahr 2015 2015 die Nachfrage nach Wohnraum nicht befriedigt werden
konnte. Fur Féhr wurde ein Nachfragetberhang von 140 Wohnun-
gen und fur Amrum von 40 Wohnungen ermittelt.

Neubaubedarf von Um die zukunftige Entwicklung abzuschatzen, wurde eine Woh-

540 Wohnungen bis  nungsmarktprognose bis zum Jahr 2030 erstellt. Daraus resultiert

2030 (Basisvariante) ein Neubaubedarf von insgesamt rund 540 Wohnungen in der Ba-
sisvariante. Auf der Insel Fohr besteht ein Neubaubedarf in Héhe
von 360 Wohnungen (250 EFZH, 110 MFH) und auf Amrum von
180 Wohnungen (90 EFZH, 90 EFZH).

Ersatzbedarf zentrale Da insgesamt von einem Rickgang der Haushalte bis zum Jahr

Komponente 2030 auszugehen ist, ist der Neubaubedarf Gberwiegend auf den
Ersatzbedarf zuriickzufihren. Innerhalb des Ersatzbedarfs macht
die Umnutzung von Dauerwohnraum zu touristischen Wohnzwe-
cken den groften Anteil aus.

Planungsrechtliche  Vordiesem Hintergrund ist es von grofder Bedeutung, durch die kon-
Instrumente sequente Anwendung planungsrechtlicher Instrumente nicht nur
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Dauerwohnraum auf den Inseln Fohr und Amrum zu sichern, son-
dern auch die Entwicklung touristischer Wohnformen gezielt zu
steuern. Nur Uber eine planungsrechtliche Steuerung kann eine
nachhaltige Entwicklung beider Nutzungsarten innerhalb der Insel-
gemeinden gewahrleistet und eine ausreichende Wohnraumversor-
gung erreicht werden.

8.2 Leitziele fiir die zukiinftige Wohnungsmarktentwicklung

Aufbauend auf den Analyseergebnissen wurden durch GEWOS
strategische Leit- und Entwicklungsziele fir den Wohnungsmarkt
der Inseln Fohr und Amrum formuliert und Handlungsempfehlungen
abgeleitet. Diese wurden mit dem Amt Féhr-Amrum und unter Be-
teiligung der lokalen Wohnungswirtschaft diskutiert. Auf dieser Ba-
sis wurden in der abschlieRenden Bearbeitung durch GEWOS die
Handlungsempfehlungen konkretisiert und punktuell erganzt (siehe
Kapitel 9 und 10).

Leitbild fiir die Auf Basis der Analyse- und Arbeitsgruppenergebnisse wurde ein
Wohnungsmarktent- zentrales Leitziel fir die Wohnungsmarktentwicklung abgleitet.
wicklung

Ziel ist es, die ,,Verbesserung der Wohnungsmarktsituation
fiir die einheimische Bevolkerung — unter Wahrung der touris-
tischen Attraktivitat — durch die Sicherung und Schaffung von

Wohnraum* zu gewahrleisten.

Sechs Leitziele Zur Erreichung und Umsetzung des oben genannten Leitziels wur-
den sechs untergeordnete Entwicklungsziele formuliert:

= Sicherung von Dauerwohnen durch konsequente
Umsetzung des rechtlichen Instrumentariums

= Neubau von familiengerechten Wohnungsangeboten fur
die einheimische Wohnbevdélkerung

= Schaffung und Sicherung von preisglinstigem Wohnraum

= Schaffung von attraktiven (barrierearmen)
Wohnungsangeboten als Alternative zum Einfamilienhaus

= Ermdglichung des Verbleibs und des erforderlichen Zuzugs
auf die Inseln

= Unterstltzung von Bestandsmodernisierung und
Nachverdichtung
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9.1 Planungsrechtliche Instrumente

Allgemeine Wohnge-
biete (WA)

Im folgenden Unterkapitel werden die planungsrechtlichen Instru-
mente vorgestellt, die derzeit auf den Inseln Féhr und Amrum zur
Anwendung kommen kdnnen. Dabei wird neben einer Beschreibung
der zulassigen Nutzungsarten, auf die Moglichkeiten der Kontrolle
und auch des Vollzugs eingegangen. Abschliel3end wird zudem die
Eignung des jeweiligen Instruments zur Sicherung von Dauerwohn-
raum bewertet. In diesem Zusammenhang ist insbesondere die
durch den Bundesgesetzgeber zum 13.05.2017" erfolgte Klarstel-
lung des Begriffes der Ferienwohnungen in dem neuen § 13a der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu berlicksichtigen.

Unter allgemeinen Wohngebieten werden gemaf § 4 BauNVO Bau-
gebiete verstanden, die vorwiegend dem Wohnen dienen. Neben
Wohngebauden sind zudem der Versorgung des Gebiets dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe, Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Dartber hinaus kon-
nen in Ausnahmefallen weitere Nutzungen, wie beispielsweise Be-
triebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, zugelassen werden.

Bei der Wohnnutzung wird im Sinne der BauNVO jedoch nicht zwi-
schen Erst- und Zweitwohnungsnutzung differenziert, sodass auch
zur Erholung dienende Wochenendhauser (Zweitwohnungen) zu-
l&ssig sind. Aufgrund unterschiedlichster Auffassungen in der
Rechtsprechung und Literatur zur Einstufung und damit Zulassigkeit
von Ferienwohnungen in den verschiedenen Baugebieten der
BauNVO, hat der Bundesgesetzgeber in § 13a BauNVO eine Klar-
stellung der Begrifflichkeit ,,Ferienwohnungen® vorgenommen sowie
deren Zulassigkeit in den Baugebieten naher bestimmt. Hiernach
sind Ferienwohnungen in allgemeinen Wohngebieten — ausnahms-
weise — entweder als sog. nicht stérende Gewerbebetriebe (Radume
oder Gebaude) oder als Betrieb des Beherbergungsgewerbes (nur
Raume, insbesondere bei einer baulich untergeordneten Bedeutung

" Durch Art. 2 des Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4. 5. 2017 (BGBI. | S. 1057) — nachfolgend im
Text auch ,BauGB-/BauNVO-Novelle 2017“ genannt.
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gegenlber der im Gebaude vorherrschenden Hauptnutzung) zulas-
sig.

Reine Wohngebiete nach § 3 BauNVO dienen dem Wohnen. Im Ge-
gensatz zu allgemeinen Wohngebieten sind nur wenige weitere Nut-
zungen allgemein zulédssig. Neben der Wohnnutzung sind zudem
noch Anlagen zur Kinderbetreuung zulassig. Ferienwohnungen koén-
nen hier grds. nur ausnahmsweise Uber §§ 13a Satz 2, 3 Abs. 3 Nr.
1 BauNVO zugelassen werden, wobei diese Nutzung nur Rdume in
Gebauden betrifft und zudem die Nutzung als Ferienwohnung im
Vergleich zu der Hauptnutzung des Gebaudes baulich untergeord-
net sein muss (Bsp.: Nutzung einer Einliegerwohnung als Ferien-
wohnung).

Durch die Zulassigkeit von zu erholungszwecken dienenden Zweit-
wohnungen sind allgemeine und reine Wohngebiete nur bedingt flr
die Sicherung von Dauerwohnraum geeignet. Aufgrund der fehlen-
den Absicherung besteht die Gefahr, dass ein Grofteil der Woh-
nungsbestande zu Zweitwohnungen umgewandelt wird und somit
dem Wohnungsmarkt fir die Dauerwohnbevolkerung verloren geht.
Hinsichtlich der Unterart ,Ferienwohnungen® l1asst insbesondere der
neue § 13a BauNVO Madoglichkeiten der Entwicklungssteuerung zu.
In der Praxis besteht jedoch eine Gefahr darin, dass Zweitwohnun-
gen ,unter der Hand" als Ferienwohnungen vermietet werden.

Die BauBG-/BauNVO-Novelle 2017 ist am 13.05.2017 in Kraft ge-
treten. Neben der bereits dargestellten Neuerung des § 13a
BauNVO wird mit der Novellierung der Wohnungsneubau im Aulien-
bereich erleichtert. Nach § 13b BauGB-neu kénnen Bebauungs-
plane mit einer Grundflache von bis zu 10.000 m?im Auf3enbereich,
die an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlielen, im be-
schleunigten Verfahren analog § 13a BauGB aufgestellt werden.
Dieses Verfahren kann aber nur unter der Voraussetzung angewen-
det werden, dass das formliche Verfahren zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans bis zum 31.12.2019 eingeleitet und ein Satzungsbe-
schluss gemaf § 10 Abs. 1 BauGB bis zum 31.12.2021 gefasst wird.

Fur die schnellstmégliche Mobilisierung von Potenzialflachen auf
Fohr und Amrum ist zu prufen, ob ein beschleunigtes Verfahren
nach § 13b BauGB-neu angewendet werden kann. Hierflir kommen
insbesondere die kommunalen Flachen in Frage. Darlber hinaus
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koénnen private Flachen hinsichtlich der Durchflihrung des beschleu-
nigten Verfahrens zur Aufstellung von Bebauungsplanen geprift
werden.

Flankierend zu dem neuen § 13a BauNVO hat der Bundesgesetz-
geber den Anwendungsbereich sog. ,Fremdenverkehrssatzungen®
in § 22 BauGB erweitert. Die jeweilige Gemeinde kann danach auch
die Bildung von Bruchteilseigentum nach § 1008 des Birgerlichen
Gesetzbuches (BGB) einer Genehmigungspflicht unterwerfen, § 22
Abs. 1 Satz 2 Nr. 5 BauGB. Ein vorsatzlicher oder fahrlassiger Ver-
stol} hiergegen, also die ungenehmigte Nutzung eines in der vorbe-
nannten Regelung naher beschriebenen Raumes als Nebenwoh-
nung, kann mit einer Geldbufe bis zu 50.000,00 € geahndet werden
(so nunmehrin § 213 Abs. 2, 3 BauGB enthalten).

Einen Ausschluss der Neben- bzw. Zweitwohnsitze durch planeri-
sche Festsetzungen erreicht man durch das eingeflhrte sonstige
Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 Satz 2 BauNVO. Hiernach sind
Dauer- und Ferienwohnungen nebeneinander zulassig. Die zulas-
sige Wohnnutzung wird auf eine Dauerwohnnutzung durch Perso-
nen beschrankt, die ihren Lebensmittelpunkt in der Gemeinde ha-
ben (so Hornmann, in: Spannowsky/Hornmann/Kamper, BauNVO,
§ 13a, Rn. 29, Stand: 01.07.2017).

Das sonstige Sondergebiet ist gut geeignet, um Wohnraum fir die
Dauerwohnbevdlkerung langfristig zu sichern und zu erweitern. Dar-
Uber hinaus kann eine planungsrechtlich gesteuerte Entwicklung
des Ferienhausbestands erméglicht werden. Dennoch kommt auch
hier der Kontrolle und dem Vollzug bei Fehlverhalten eine wichtige
Bedeutung zu.

9.2 Stadtebauliche Satzungen

Erhaltungssatzung
(Milieuschutzsat-
zung)

Die Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB ist eine baurechtliche
Satzung mit dem Ziel, die stadtebauliche Eigenart eines Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt, den Erhalt der Zusammen-
setzung der Wohnbevoélkerung (den sogenannten Milieuschutz) o-
der die Unterstltzung stadtebaulicher Umstrukturierungen zu erhal-
ten. Das kann im Erhaltungsgebiet in einem Bebauungsplan festge-
setzt werden und Uberlagert die bauplanungsrechtliche Situation.
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Dabei wird fir den Riickbau, die Anderung und Nutzungsénderung
baulicher Anlagen ein selbststandiger Genehmigungstatbestand ge-
schaffen. Somit wird auch die Umwandlung von Dauerwohnungen
in Zweit- oder Ferienwohnungen genehmigungspflichtig und kann
unterbunden werden.

Als Voraussetzung fur eine Milieuschutzsatzung ist der Nachweis
Uber die Verdrangung der Wohnbevdlkerung und die daraus resul-
tierenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen. Zu den negati-
ven Auswirkungen zahlen dabei die geringe Auslastung bestimmter
Infrastrukturen, die auf die ansassige Bevdlkerung abgestimmt sind,
oder die Entstehung toter Stadtviertel durch die Verdrangung der
Wohnbevdlkerung.

Wie auch bei den planungsrechtlichen Instrumenten des Bebau-
ungsplans ist eine Kontrolle zur Uberpriifung von Fehlverhalten tiber
das Einwohnermelderegister moglich. Zudem kénnen Zahlungen ei-
ner Zweitwohnungssteuer und Kurabgaben Hinweise auf eine nicht
genehmigte Nutzung innerhalb des Erhaltungsgebiets geben. Inwie-
fern ein Datenzugriff méglich ist, muss ggf. Uberprift werden. Indi-
zien fur eine Fehlnutzung sollte der Bauaufsicht Ubermittelt werden.
Auch ein Verstold gegen die Genehmigungspflicht kann nach § 213
Abs. 1 Nr. 4, Abs. 3 BauGB mit einer GeldbufRe bis zu 30.000,00 €
geahndet werden.

Aufgrund der Schaffung eines Genehmigungstatbestands fir den
Riickbau, die Anderung und Nutzungsanderung baulicher Anlagen
ist das Instrument der Erhaltungssatzung ein wirkungsvolles Mittel
zum Erhalt der Nutzungsstruktur Dauerwohnen.

Die Fremdenverkehrssatzung nach § 22 BauGB dient in Gebieten,
die durch Fremdenverkehr gepragt sind, als Instrument zur Steue-
rung und Verhinderung der Umwandlung von Ferienwohnungen,
aber auch Dauerwohnungen in Zweitwohnungen. Dabei wird durch
die Fremdenverkehrssatzung ein Genehmigungstatbestand ge-
schaffen, der dauerhaft an der Begrindung und Teilung der Rechte
nach dem Wohnungseigentumsgesetz anknipft. Mit der BauGB-
/BauNVO-Novelle 2017 ist der Anwendungsbereich u. a. auf die Be-
grindung von Bruchteilseigentum nach § 1008 BGB erweitert wor-
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den und schlielt damit einen Teil der bisherigen Umgehungsmdog-
lichkeiten. Durch die Schaffung eines Genehmigungsvorbehalts
wird die Eintragserfordernis im Grundbuch notwendig.

Voraussetzung flr die Einflhrung einer Fremdenverkehrssatzung
ist, dass die Gemeinde oder deren Teile Uberwiegend durch den
Fremdenverkehr gepragt sind.

Aufgrund der Anknlipfung an die Begrindung und Teilung der
Rechte nach dem Wohneigentimergesetz bzw. Bruchteilseigentum
und das damit verbundene Eintragserfordernis im Grundbuch, ist
eine Kontrolle und der Vollzug vergleichsweise leicht mdglich.

9.3 Stadtebauliche Vertrage

Stadtebaulicher
Vertrag

Kontrolle und
Vollzug

Effektives Instru-
ment zu Sicherung
von Dauerwohnraum

Stadtebauliche Vertrage nach § 11 BauGB stellen Instrumente fir
die Zusammenarbeit zwischen der 6ffentlichen Hand und privaten
Investoren dar. Der stadtebauliche Vertrag dient dabei als juristische
Grundlage fir die Erflllung stadtebaulicher Zielvorstellungen durch
den Investor, die allein auf Basis des Bebauungsplans nicht getrof-
fen werden kdénnen. So kénnen im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags die Regelungen des Bebauungsplans erganzt und konkre-
tisiert werden. Dabei kdnnen im Vertrag genaue Vorgaben zur Art
der baulichen Nutzung, Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen o-
der auch zu den Kosten der Baureifmachung durch den Vertrags-
partner festgelegt werden. Letzteres ist insbesondere vor dem Hin-
tergrund des knappen Haushaltsbudgets vieler Gemeinden eine we-
sentliche Voraussetzung, um Entwicklungen voranzutreiben.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags kénnen jahrliche Berichts-
und Nachweispflichten zur Einhaltung der festgelegten Nutzungs-
struktur schuldrechtlich vereinbart werden. Bei Nichteinhaltung der
vertraglichen Vorgaben kénnten Sanktionen festgeschrieben wer-
den, um Anreize zu schaffen, das Grundstick gemaf den vertragli-
chen Vorgaben zu nutzen.

Der stadtebauliche Vertrag eignet sich, aufgrund der Mdglichkeit
stadtebauliche Zielvorstellung vertraglich festzulegen, als Instru-
ment zur Sicherung der Dauerwohnnutzung. Dabei sollte jedoch ein
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Bebauungsplan mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets
vorliegen.

Im Gegensatz zu einem konventionellen Bebauungsplan erfolgt die
stadtebauliche Planung beim vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nicht durch die Gemeinde, sondern durch den Vorhabentrager (In-
vestor). Bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan geht die Ini-
tiative immer vom Vorhabentrager aus, der ein konkret umrissenes
Projekt auf einem in seinem Besitz befindlichen Grundsticks reali-
sieren mochte. Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
(VEP) nach § 12 BauGB wird das geplante Bauvorhaben konkreti-
siert sowie die Malinahmen zur ErschlieRung festgelegt. Dabei tritt
der VEP an die Stelle des Bebauungsplanverfahrens, sodass das
Bauvorhaben deutlich schneller umgesetzt werden kann. Da der
VEP nicht der Baunutzungsverordnung unterliegt, werden die zu er-
bringenden Maflinahmen in einem zwingend erforderlichen Durch-
fuhrungsvertrag gesichert. Mit diesem Vertrag verpflichtet sich der
Vorhabentrager, das Projekt innerhalb einer festgelegten Frist zu re-
alisieren sowie die Planungs- und ErschlieBungskosten zu tragen.
Der Vorteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans besteht fir
die Gemeinden darin, dass stadtebauliche Zielvorstellungen detail-
lierter als in normalen Bebauungsplanen erfolgen kénnen. Zudem
kénnen die Realisierung von &ffentlich geférderten Wohnungen und
somit der Vorrang flr bestimmte Zielgruppen festgelegt werden.

Wie auch beim stadtebaulichen Vertrag kénnen jahrliche Berichts-
und Nachweispflichten zur Einhaltung der festgelegten Nutzungs-
struktur schuldrechtlich vereinbart werden. Zudem kénnen Sanktio-
nen vertraglich festgeschrieben werden, die bei nicht vertragskon-
formen Nutzungen zum Tragen kommen.

Mit der vertraglichen Vereinbarung zwischen Investor und Ge-
meinde kann die Nutzungsstruktur rechtssicher und dauerhaft fest-
gelegt werden. Dieser Aspekt hat der Bundesgesetzgeber in seiner
BauGB-/BauNVO-Novelle 2017 durch Anfligung des Absatzes 7 in
§ 12 BauGB nochmals klarstellend betont.

Das Instrument des Erbbaurechts zur Bereitstellung bezahlbarer
Grundstlicke und zur Sicherung von Dauerwohnraum wird auf den
Inseln Fohr und Amrum bereits seit vielen Jahren umgesetzt. Beim
Erbbaurecht wird ein Grundstick gegen regelmaliige Zahlung an
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eine Dritte Person verpachtet. Dabei wird ein Erbbaurechtsvertrag
zwischen dem Eigentimer und dem Pachter geschlossen, in dem
die Dauer des Pachtverhaltnisses sowie die zulassige bauliche Nut-
zung geregelt werden. Der Vorteil des Erbbaurechts besteht darin,
dass der Grundstuckseigentumer bei der Verpachtung die Eigen-
tumsrechte nicht verliert und gleichzeitig kostenglinstige Baugrund-
stiicke zur Verfigung gestellt werden. Dartiber hinaus ist es ein ef-
fektives Instrument, um Bodenspekulationen zu verhindern.

Im Rahmen des Erbbaurechtsvertrags werden die Hohe des zu ent-
richten Entgelts (dem sog. Erbbauzins), die Art der baulichen Nut-
zung und die Laufzeit des Vertrages festgeschrieben. Das Erbbau-
recht wird in zwei unterschiedlichen Grundbichern dokumentiert.
Der Eigentiimer wird im Grundbuch als rechtmafiger Eigentiimer
vermerkt, bzw. bleibt rechtmaRiger Eigentimer. Der Erbpachtneh-
mer wird hingegen in dem speziell fir das Erbbaurecht als grund-
stiicksgleichem Recht anzulegenden besonderen Erbbaugrund-
buch (§§ 14 ff. ErbbauRG) vermerkt.

Der Erbbaurechtgeber erhalt fiir Bereitstellung des Grundstiicks ein
regelmafiges Entgelt vom Erbpachtnehmer. In Wyk auf Féhr belauft
sich der Erbbauzins beispielsweise auf den Flachen Kortdeels-
weg/Fehrstieg (Bebauungsplan 51) auf 3 € pro Quadratmeter
Grundflache. Die ErschlieBungskosten missen bei Vertragsab-
schluss in einer Summe zusatzlich an die Stadt gezahlt werden.
Die Laufzeiten der Erbbaurechtsvertrage belaufen sich in der Regel
auf 75 bis 99 Jahre. Das Erbbaurecht erméglicht das Vererben oder
die Veraulierung der Bauobjekte. VeraulRerungen, Belastungen und
bauliche Erweiterungen bedirfen allerdings der Zustimmung des
Grundeigentimers.

Im Rahmen des Erbbaurechtvertrages kann zudem die Art der bau-
lichen Nutzung festgeschrieben werden. Ein Vorteil des Erbbau-
rechts besteht darin, dass die Nutzungsart sich auf das Grundstlick
bezieht und nicht auf den Erbpachtnehmer beschrankt ist. So kann
beispielsweise Nutzungsart Dauerwohnen dauerhaft gesichert wer-
den.

Bei der Erstvergabe von Grundstucken mit Erbbaucht kdnnen durch
die Gemeinde genaue Vergabekriterien definiert werden, die durch
die Bewerber erflllt werden missen. Mit Hilfe eines Punktesystems
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kann eine objektive Bewertung der Bewerber erfolgen, wobei Haus-
halte mit den meisten Punkten den Zuschlag erhalten. So kdnnen
beispielsweise Punkte flir Familien mit Kindern oder die Wohndauer
innerhalb der Gemeinde vergeben werden. Fir die Erbbaurecht-
grundstiicke am Kortdeelsweg/Fehrstieg in Wyk auf Féhr (Bebau-
ungsplan 51) wurden folgende Vergabekriterien ins Punktesystem
aufgenommen (Auswahl der insgesamt elf Kriterien):

= je Kind bis 10 Jahre: 4 Punkte
= Personen, die in Wyk auf F. wohnen bis 5 Jahre: 2 Punkte
= Personen, die in Wyk a. F. wohnen > 5 Jahre: 3 Punkte

= Personen, die in Wyk auf Féhr arbeiten: 3 Punkte

Darlber hinaus wurden bereits vorhandenes Eigentum (Immobilien
>100 m?) sowie ein Bruttogesamteinkommen von tber 80.000 € pro
Jahr als Ausschlusskriterien formuliert. Durch das Punktesystem
wird gewahrleistet, dass die Grundstiicke an die Zielgruppen verge-
ben werden, die Schwierigkeiten haben sich am Markt mit passen-
den Baugrundsticken zu versorgen. Zudem kann durch eine ge-
naue Beschreibung des Bauwerks Einfluss auf die Wohnungsgro-
Ren genommen werden.

Bei Veranderungen der Ausgangsbedingungen im Zuge einer Erb-
pacht, beispielsweise durch Verkauf des Erbbaurechts oder Vermie-
tung der geschaffenen Wohnung, kann die Gemeinde einen Zustim-
mungsvorbehalt einbringen. Besteht seitens der Gemeinde ein be-
grundeter Verdacht, dass die neuen Nutzer nicht die vertraglichen
Vorgaben in Bezug auf die Nutzung der Wohnung erfullen, kann die
Zustimmung durch die Gemeinde versagt werden. In diesem Fall
besteht ein Heimfallanspruch seitens der Gemeinde. Im Falle einer
Vererbung gilt der Heimfallanspruch, sofern keine beglinstigten Per-
sonen ein Erbe antreten. Wird das Erbbaurecht an Ehepartner, Kin-
der oder andere Personen vererbt, muss auch da die urspringliche
Nutzung der Wohnung sichergestellt werden.

Mit der Vergabe von Grundstucken in Erbbaurecht verfigen die Ge-
meinden Uber das starkste Instrument zur nachhaltigen Sicherung
von Dauerwohnraum. Die Vorteile fir die Kommune bestehen vor
allem darin, dass das Grundstlick dauerhaft im Besitz der Gemeinde
bleibt und bei Fehlverhalten der Erbbaurechtsnehmer ein Heimfall-
anspruch geltend gemacht werden kann.
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Zusammenfassung

= Sicherung von Dauerwohnraum durch konsequente Anwendung der rechtlichen
Rahmenbedingungen erforderlich

= Ferienwohnungsbestand bedarf einer gesteuerten Entwicklung

= Kontrolle der erlaubten Nutzungsarten und Vollzug bei Fehlverhalten erforder-
lich, um Dauerwohnen zu sichern

= Genehmigte Nutzungsarten stehen unter Bestandsschutz
= Unterbindung von zu Erholungszwecken dienenden Zweitwohnungen notwendig

= Ausweisung von allgemeinen und reinen Wohngebieten zum Schutz von Dauer-
wohnraum begrenzt geeignet

= Sonstige Sondergebiete ermdglichen Schutz von Dauerwohnraum bei gleichzei-
tig gesteuerter Entwicklung des Ferienwohnungsbestands

= Erhaltungssatzung (Milieuschutzsatzung) in Kombination mit Sondergebiet wir-
kungsvolles Instrument zum Erhalt der Nutzungsstruktur

= Fremdenverkehrssatzung zur Verhinderung der Umwandlung von Ferienwoh-
nungen, aber auch Dauerwohnungen in Zweitwohnungen

= Stadtebauliche Vertrage als effektives Instrument zur Sicherung von Dauer-
wohnraum bei der Zusammenarbeit zwischen der 6ffentlichen Hand und privaten
Investoren

= Vorhabenbezogener B-Plan als Instrument zur Sicherung von Dauerwohnraum
bei konkret umrissen Projekten eines Investors

= Erbbaurecht als wichtigstes kommunales Instrument zur nachhaltigen Sicherung
von Dauerwohnraum

o Grundstick bleibt im Besitz der Kommune
o Vergabekriterien kbnnen Zielgruppen steuern

o Rechtlich sicheres Instrument auch bei Nichteinhaltung des Erbpacht-
nehmers durch Heimfallanspruch
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10 Handlungsempfehlungen

In diesem Kapitel werden zunachst Handlungsempfehlungen dargestellt. Daran anschlieend
werden konkrete Empfehlungen zur Umsetzung ausgefiihrt.

10.1 Handlungsfelder

Funf Die einzelnen Handlungsempfehlungen werden nach folgenden
Handlungsfelder funf Handlungsfeldern differenziert:

= Planung und Steuerung

=  Wohnungsneubau

= Preisginstiges Wohnen

= (Energetische) Bestandsanpassung und -aktivierung

= Zielgruppen mit besonderem Handlungsbedarf

10.1.1 Planung und Steuerung

Leitziel: ~ Sicherung von Dauerwohnraum unter Wahrung der
touristischen Attraktivitat

Entwicklungsziele

Sicherung von Dauerwohnraum Gesteuerte Entwicklung des
im Bestand Ferienwohnungsbestands
Schaﬁung von bezahlbarem Unterbindung von
Dauerwohnraum Zweitwohnsitzen

Maflnahmen und Instrumente fir die Umsetzung

Absicherung mit
stadtebaulichen Satzungen
und Vertragen

Vergabe kommunaler
Grundstiicke in Erbpacht

Ausweisung von Sonder- Unterstiitzung von
gebieten Dauerwohnen und genossenschaftlichen
Touristenbeherbergung Wohnformen
Vorhabenbezogener Kommunaler
Bebauungsplan Wohnungsbau
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[AHerausfordemngl Die hohe Nachfrage nach touristischem Wohnen hat den Nachfra-
gedruck auf dem Wohnungsmarkt zunehmend erhoht. Dabei wird
der Dauerwohnungsbestand zunehmend durch zu Erholungszwe-
cken genutzte Zweitwohnungen und Ferienwohnungen verdrangt.
Insbesondere die Umwandlung von Dauerwohnraum zu Ferienwoh-
nungen hat das Wohnungsangebot fur die Dauerwohnbevdlkerung
sukzessive verringert. Bei Ein- und Zweifamilienhausern, bei denen
ein Generationenwechsel ansteht, ist die Sicherung des Dauer-
wohnraums erforderlich. Haufig werden Objekte an Ortsfremde ver-
aullert und anschlieRend abgerissen, um Platz fir moderne Ferien-
oder Zweitwohnungen zu schaffen. Gleichzeitig stellt das Geschaft
mit der Vermietung von Ferienwohnungen fir die Einheimischen
eine bedeutende Einnahmequelle dar. Ferner sind viele Wirtschafts-
bereiche wie Einzelhandel, Gastronomie etc. von einer stabilen tou-
ristischen Entwicklung abhangig. Somit ist eine gesteuerte Entwick-
lung von Dauerwohnraum und touristischem Wohnen erforderlich,
sodass beide Nutzungsarten nebeneinander bestehen kénnen.

Verdrangung der
Dauerwohnbevoélke-
rung

dass die Verdrangung der Dauerwohnbevdlkerung unterbunden
wird. Dabei gilt es rechtliche Rahmenbedingungen zu schaffen, die
sowohl die Neubaugebiete als auch die Bestandsgebiete vor der

[ ] Vor diesem Hintergrund sollte das Ziel der Wohnungspolitik sein,
Ziel

Sicherung von

Dauerwohnraum
Umwandlung zu touristischen Wohnformen und der Verdrangung
der Dauerwohnbevdlkerung schutzen.
_ Darlber hinaus haben sich im Zuge des hohen Nachfragedrucks
Ziel auf den Wohnungsmarkt die Miet- und Kaufpreise dynamisch ent-

wickelt, sodass einige Zielgruppen Schwierigkeiten haben, sich mit
angemessenem Wohnraum auf dem freien Markt zu versorgen. In
diesem Zusammenhang sollte das Ziel sein, Grundstlicksspekulati-

Schaffung von
bezahlbarem

Dauerwohnraum

onen und die damit verbundenen preistreibenden Effekte — soweit

moglich — zu unterbinden.

Gleichzeitig sollte eine systematische und gezielte Entwicklung des
[ Ziel ] Ferienwohnungsbestands verfolgt werden, um den Wirtschaftsfak-
Gesteuerte tor Tourismus aufrecht zu erhalten. In der Vergangenheit haben sich

die Ferienwohnungen weitestgehend unkontrolliert entwickelt, was
einerseits eine Verknappung des Wohnungsangebots und anderer-
seits die Gefahrdung gesellschaftlicher Strukturen in den Gemein-
den nach sich zog.

Entwicklung des
Ferienwohnungsbe-
stands
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Wohnungen auf Fohr und Amrum als Zweitwohnungen genutzt wer-
den. Diese Wohnungen werden nur an wenigen Wochen im Jahr
durch die Eigentiimer genutzt und stehen dem Wohnungsmarkt fir
die Dauerwohnbevdlkerung nicht zur Verfugung. Aufgrund der ho-
hen Konkurrenz und dem steigenden Nachfragedruck sollte das Ziel
sein, eine Ausdehnung der Zweitwohnungsnutzung zu unterbinden,
um den Wohnraum fiir die Dauerwohnbevdlkerung zu sichern.

[ ] Die Analysen haben gezeigt, dass neben Ferienwohnungen viele
Ziel

Unterbindung von
Zweitwohnungen

Neue Wohnungsbauvorhaben
Die Vergabe kommunaler Grundstlicke in Erbpacht fir die einhei-
Instrument

mische Bevdlkerung wird von den Gemeinden des Amts Fohr-Am-

Vergabe kommunaler 'um bereits seit vielen Jahren umgesetzt. Zur nachhaltigen Siche-

Grundstiicke in rung von Wohnbauflachen und Dauerwohnraum sollten auch zu-

Erbpacht kunftig kommunale Flachen ausschlieflich in Erbpacht an Dritte ver-
geben werden. Der grof3e Vorteil bei der Vergabe der Grundstlicke
in Erbpacht besteht darin, dass die Kommune bei der Verpachtung
die Eigentumsrechte am Grundstuck nicht verliert und zudem volle
planungsrechtliche Steuerungsmaoglichkeiten ausiiben kann. Somit
kann die Flache langfristig fur die Dauerwohnbevélkerung gesichert
werden. Ferner kdnnen im Rahmen des Erbbaurechtsvertrages ge-
naue Vergabekriterien durch die Gemeinde festgelegt werden. So
wird auf Foéhr bei der Vergabe von Erbpachtgrundstiicken bereits
ein Punktesystem angewendet, die eine objektive Bewertung der
Bewerber erlaubt und die Sicherung von Dauerwohnen gewahrleis-
tet. Durch das Punktesystem werden die Haushalte bei der Vergabe
bevorzugt, die auf dem freien Markt aufgrund der hohen Miet- und
Kaufpreise Schwierigkeiten haben, sich mit Wohnraum zu versor-
gen. Beispielsweise gelten bereits vorhandener Grundbesitz sowie
ein Brutto-Haushaltseinkommen von Gber 80.000 € pro Jahr als
Ausschlusskriterium bei der Bewerbung.

Bei der Planung gréRerer Wohnprojekte sollten insbesondere Ko-
[/ Instrument ] operationspartner bevorzugt werden, die ein eigenes Interesse am
Unterstiitzung von Bau von preisglinstigen und bezahlbaren Dauerwohnungen haben.
genossenschaftli- Aus diesem Grund sollten insbesondere genossenschaftliche
chen Wohnformen Wohnformen oder Baugemeinschaften unterstiitzt werden. Neben
der Schaffung von Dauerwohnraum haben genossenschaftliche
Wohnprojekte das Ziel, preisgtinstigen und bezahlbaren Wohnraum
fur die Mitglieder zu ermdglichen.
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In Wittdin auf Amrum wurde durch die Wohnungsgenossenschaft

[ Best-Practlce] Uus Aaran erfolgreich ein genossenschaftliches Wohnprojekt um-

Genossenschaftli- gesetzt. Das Projekt entstand auf einem kommunalen Grundstlck,
ches Wohnprojekt das in Erbpacht an die Genossenschaft vergeben wurde. Auf dem
Uus Aaran Gelande entstanden insgesamt 32 Wohneinheiten, von denen 16

offentlich geférdert wurden. Der Einzug fand im Dezember 2016
statt. Das Projekt wurde, wie auch das genossenschaftliche Projekt
Fohreinander auf Fohr, professionell durch das Expertenteam der
Firma Ting-Projekte bei der Grindung, Kostenkalkulation, Baupla-
nung etc. beraten. Neben Uus Aaran gibt es zudem auf Féhr mit der
Genossenschaft Féhreinander und auf Sylt mit der Bastianplatz eG
zwei weitere erfolgreiche Best-Practice Beispiele.

planungsrechtlichen Steuerungsméglichkeiten der Gemeinde ein-

Ausweisung von geschrankt. Nichtdestotrotz besteht auch hier fur die Gemeinde die

Sondergebieten Maglichkeit, planungsrechtliche Rahmenbedingungen vorzugeben,
die eine gesteuerte Entwicklung von Dauerwohnen und touristischer
Wohnnutzung erméglichen. Die in den Amtsgemeinden bereits seit
einigen Jahren gemachten guten Erfahrungen mit der Ausweisung
von sonstigen Sondergebieten sollten beibehalten werden. Ob und
inwieweit daneben eine Steuerung tber vorhabenbezogene Bebau-
ungsplane bzw. Plandnderungen unter Anwendung des neuen §
13a BauNVO, ggf. mit entsprechender Feinsteuerung im Einzelfall
Uber die Absatze 5 bis 10 des § 1 BauNVO sinnvoll ist, wird in jedem
Einzelfall zu prifen sein.

Bei Neubauvorhaben auf Flachen in sonstigem Eigentum sind die
Instrument

Es gibt demnach mehrere Ansatze, wie die Koexistenz von Dauer-
wohnen und Ferienwohnungen auch bauplanungsrechtlich abgesi-
chert werden kann.

Die Kontrolle der Einhaltung der Nutzungsarten muss durch die Ge-
meinde erfolgen. Dabei kbnnen bestimmte Vorgange auf einen Ver-
sto} hindeuten. So kann die Abmeldung eines Hauptwohnsitzes
eine nicht erlaubte Zweitwohnungsnutzung nach sich ziehen.
Ebenso deutet die Zahlung einer Zweitwohnungssteuer oder von
Kurabgaben auf eine unerlaubte Nutzung hin.

136




l B M Handlungsempfehlungen

[/ Instrument ]

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan

[/ Instrument ]
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Der Anwendung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist
dann zu empfehlen, wenn ein konkretes Projekt durch einen Inves-
tor (Vorhabentrager) realisiert werden soll. Der Vorteil fur die Ge-
meinde besteht darin, dass die stadtebaulichen Zielvorstellungen im
Rahmen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans abgestimmt und
im Durchflihrungsvertrag rechtsverbindlich festgelegt werden. Im
Unterschied zu gewdhnlichen Bebauungsplanen erfolgen die stad-
tebauliche Planung und die Ubernahme der ErschlieRungskosten
durch den Vorhabentrager. Ein weiterer Vorteil fir die Kommune
besteht darin, dass stadtebauliche Zielsetzungen detaillierter als in
normalen Bebauungsplanen erfolgen. In diesem Zusammenhang
sollten Mieth6hen, Wohnungsbelegungsrechte zugunsten der Ge-
meinde, Anteil geférderter Wohnungen und Kriterien fur die Aus-
wahl der Mieter vertraglich festgelegt werden, um preisgiinstigen
Dauerwohnraum langfristig zu ermdglichen. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan ist insbesondere bei Nachverdichtungsfla-
chen geeignet.

Auch durch einen stadtebaulichen Vertrag ist die dauerhafte Siche-
rung von Dauerwohnraum auf Flachen in sonstigem Eigentum mdég-
lich, sofern eine Kombination mit einem sonstigen Sondergebiet ge-
geben ist. Ahnlich wie beim vorhabenbezogener Bebauungsplan
kénnen stadtebauliche Zielsetzungen im stadtebaulichen Vertrag
festgelegt werden. So kénnen auch beispielsweise der Anteil gefor-
derter Wohnungen und die beglnstigten Zielgruppen (Dauer des
bisherigen Wohnens in der Gemeinde, familidre, soziale Situation,
Haushaltsgrofie je Wohnung etc.) vertraglich festgeschrieben wer-
den. Die Kontrolle zur Einhaltung der Zielvorgaben erfolgt Gber jahr-
liche Berichts- und Nachweispflichten, die ebenfalls vertraglich ab-
gesichert werden sollten.

Grundsatzlich sollten die Gemeinden des Amts Fohr-Amrum bei
Flachen, die kein Baurecht fir Wohnen aufweisen und einer Umnut-
zung zugeflhrt werden sollen (beispielsweise ehemalige Hafen- o-
der Gewerbeflachen, Sondernutzungen etc.), alle Moglichkeiten fur
den Erwerb ausschopfen. Durch den Erwerb der Flachen kann die
Kommune die planungsrechtlichen Mdéglichkeiten zu Gunsten des
Dauerwohnens voll ausschopfen und die Flachen langfristig fir die
Dauerwohnnutzung sichern.
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[ Best-Practice]
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Bei der Bestandsuberplanung sind die Steuerungsmoglichkeiten
der Gemeinden stark eingeschrankt. Dies liegt vor allem darin be-
grundet, dass alle bereits genehmigten Nutzungen, wie beispiels-
weise Zweitwohnungen, Ferienwohnungen etc., unter Bestands-
schutz stehen. Diesen genehmigten Nutzungsformen kann im
Nachhinein nicht das Nutzungsrecht entzogen werden. Damit je-
doch die weitere Zunahme von Zweitwohnungen unterbunden wird,
ist eine Anderung des bestehenden Planungsrechts erforderlich.

Auch bei Bestandsgebieten mit allgemeinen und reinen Wohnge-
bieten ist es sinnvoll, eine Bebauungsplananderung zu sonstigen
Sondergebieten durchzufuhren, um langfristig Zweitwohnungen zu
unterbinden und eine gesteuerte Entwicklung von Dauerwohnen
und Ferienwohnungen zu erméglichen.

Zur Sicherung von Dauerwohnraum werden auf der Nachbarinsel
Sylt sukzessive die Gemeinden mit Sondergebieten Dauerwohnen
Uberplant. Dabei wird eine Quotierung der erlaubten Geschossfla-
che von 40 % Dauerwohnen und 60 % touristischer Nutzung fest-
gelegt. Wahrend genehmigte Nutzungen wie Ferienwohnungen und
Zweitwohnsitze unter Bestandsschutz stehen, werden alle nicht ge-
nehmigten Nutzung untersagt. Nach Auskunft des Bauamts der In-
sel sollen nach Morsum und Hornum sukzessive alle Gemeinden
neues Planungsrecht erhalten.

Sollte aufgrund der Gebietsstruktur oder anderen Griinden eine Be-
bauungsplananderung nicht mdglich sein, sollte in Bestandsgebie-
ten eine Absicherung der Dauerwohnbevdlkerung durch stadtebau-
liche Satzungen erfolgen, sofern die daflir bendtigten Vorausset-
zungen gegeben sind. In diesem Zusammenhang sind die Erhal-
tungssatzung (Milieuschutzsatzung) und Fremdenverkehrssatzung
zu sinnvoll.

Die Erhaltungssatzung oder auch Milieuschutzsatzung nach § 172
Abs. 1 S. 1 Nr. 2 BauGB dient unter anderem der Erhaltung des so-
genannten Milieuschutzes, also den Erhalt der Zusammensetzung
der Wohnbevélkerung. Im Geltungsbereich einer Erhaltungssat-
zung bediirfen bauliche Veradnderung wie der Riickbau, die Ande-
rung und Nutzungsénderung baulicher Anlagen (bspw. Umwand-
lung von Dauerwohnungen in Zweit- oder Ferienwohnungen) einer
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Erhaltungssatzung
Stadt Norderney

[/ Instrument ]

Fremdenverkehrs-
satzung
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baurechtlichen Genehmigung. Dabei wird im Rahmen der Erhal-
tungsziele geprift, ob die jeweiligen Mallnahmen zulassig sind. Der
Vorteil in einer Erhaltungssatzung zur Sicherung der Dauerwohnbe-
volkerung besteht darin, dass Nutzungsanderungen von bestehen-
den Dauerwohnungen genehmigungspflichtig sind, auch wenn eine
Zulassigkeit gemal dem Bebauungsplan besteht.

Auf der Nordseeinsel Norderney wurden in verschiedenen Quartie-
ren Erhaltungssatzungen erlassen, um die Problematik der Zweit-
wohnungsnutzung einzudammen. In diesem Zusammenhang wur-
den die bereits bestehenden Erhaltungssatzungen von 1985 neu
gefasst und um den Milieuschutz erweitert. Die Geltungsbereiche
der verschiedenen Erhaltungssatzungen wurden angepasst und mit
statistischen Angaben zur Zusammensatzung der Wohnbevoélke-
rung hinterlegt, um daraus eine quantitative Forderung der Schaf-
fung von Dauerwohnraum abzuleiten und zum Teil der Baugeneh-
migung werden zu lassen.

Die Satzungen sind mit Lageplanen zu den jeweiligen Geltungsbe-
reichen sowie der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung hinter-
legt. Im Unterschied zu den ubrigen planungsrechtlichen Instrumen-
ten kann gemal allgemeiner Rechtsprechung Uber das Mittel einer
Erhaltungssatzung, zwischen einer Dauer- und einer Zweitwoh-
nungsnutzung unterschieden werden.

Sofern weder eine Bebauungsplananderung zu sonstigen Sonder-
gebieten noch eine Erhaltungssatzung begrindet werden kann,
sollten die Gemeinden den Erlass einer Fremdenverkehrssatzung
nach § 22 BauGB prifen. Als Voraussetzung ist die Pragung der
Gemeinde oder Teile der Gemeinde durch den Fremdenverkehr
und die Gefahrdung ihrer Fremdenverkehrsfunktion erforderlich.
Durch die Fremdenverkehrssatzung wird die Umwandlung von Fe-
rienwohnungen, aber auch von Dauerwohnungen in Zweitwohnun-
gen unterbunden. Dabei knlipft die Satzung an die Begriindung und
Teilung von Wohneigentum und Teileigentum nach § 1 Wohnungs-
eigentumsgesetz sowie mit der BauGB-/BauNVO-Novelle auch an
das Bruchteilseigentum nach § 1008 BGB an. Dadurch wird bei
Baumalinahmen ein Eintrag im Grundbuch erforderlich. Aufgrund
dessen ist die Fremdenverkehrssatzung kontroll- und vollzugs-
freundlich.
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[/ Instrument ]

Kontrolle und
Vollzug

Konsequenzen bei
Zielverfehlung
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Die Ausgestaltung der rechtlichen Rahmenbedingungen stellt die
wesentliche Voraussetzung fiir die nachhaltige Sicherung von Dau-
erwohnraum dar. Dies allein ist jedoch nicht ausreichend, um die
Zweitwohnungsnutzung und ungesteuerte Entwicklung von Ferien-
wohnungen einzudammen. Die Vergangenheit hat gezeigt, dass es
mehr als nur rechtlicher Rahmenbedingungen bedarf. Aus diesem
Grund kommt der Kontrolle und dem Vollzug eine herausragende
Bedeutung zu. Dabei muss die Kontrolle durch die Gemeinde erfol-
gen. Sofern Verstofle gegen das Bauordnungsrecht aufgedeckt
werden, sollte diese an die Bauaufsichtsbehorde des Kreises Nord-
friesland gemeldet werden. Bei der Kontrolle und dem Vollzug ist es
erforderlich, dass ein klares Zeichen gesetzt wird, dass VerstoRRe
durch die Gemeinden des Amts Fohr-Amrum nicht toleriert werden.
Diese Signalwirkung ist entscheidend, um potenzielle Nachahmer
abzuschrecken.

Sofern es den Gemeinden des Amts Fohr-Amrum nicht gelingt, die
planungsrechtlichen Instrumente auszuschdpfen, wird sich das
Wohnungsangebot fur die Dauerwohnbevdlkerung weiter deutlich
verringern. In der Folge der Verknappung des Angebots werden
sich die Miet-, Kauf- und Grundstlckspreise weiter dynamisch ent-
wickeln. Haushalte mit geringeren Einkommen werden es in der
Folge noch schwerer haben, sich mit adaquatem Wohnraum zu ver-
sorgen. Aufgrund des geringen und hochpreisigen Angebots wird
der Wohnungsmarkt fur Insulaner als auch fir potenzielle Zuzigler
zunehmend unattraktiver. Die Gefahr von Fortzligen aufs Festland
und ausbleibende Zuzige nimmt zu.

140




L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

l B B Handlungsempfehlungen

10.1.2 Wohnungsneubau

Leitziel: Mehr Wohnraum fir die Dauerwohnbevdélkerung

Entwicklungsziele

Zusétzlicher Diversifizierung des Nachverdichtung im
Wohnungsneubau Wohnungsangebots Bestand
Mallnahmen und Instrumente fur die Umsetzung
Schaffung familiengerechter Ausweisung von Neubau-
Wohnungsangebote fir die flachen und Aktivierung von
einheimische Nachverdichtungspotenzialen
Wohnbevblkerung
Flachenerwerb von
Schaffung von attraktiven Grundstucken ohne Baurecht
(barrierearmen) Wohnungs- fur Wohnen durch Kommunen

angeboten als Alternative zum

Einfamilienhaus Kooperation zwischen
Kommune, Investoren und
Nachverdichtung im Bestand lokalen Akteuren
ermaglichen/ héhere bauliche
Dichten prafen

c Herausforderun Das Ziel der wohnungspolitisch Verantwortlichen ist eine ausgegli-
& chene und ausgewogene Wohnungsmarktentwicklung. Vor dem

Hoher Hintergrund der angespannten Situation auf den Inseln wird daher
eine bedarfsgerechte Angebotsausweitung, die eine fir die Nach-
frager gunstige Relation von Angebot und Nachfrage bietet, ange-
strebt. Aufgrund der Insellage und der damit einhergehenden feh-
lenden Ausweichmdglichkeiten ins Umland besteht auf den Inseln
besonderer Handlungsbedarf. Fehlende Wohnungsangebote fiih-
ren dazu, dass Haushalte auch nicht nachfragegerechte Woh-
nungsangebote in Anspruch nehmen missen, sofern dies ein ada-
quates Wohnen ermdéglicht und finanziell tragbar ist. Andernfalls
bleibt oft nur die Méglichkeit die Inseln zu verlassen. Aufgrund der
begrenzten kommunalen Flachenpotenziale auf den Inseln Fdhr
und Amrum, kommt der Mobilisierung von zusatzlichen neuen
Wohnbauflachen und der Nachverdichtung eine besondere Bedeu-
tung zu. Dabei ist es erforderlich, dass eine gesteuerte und nach-
haltige Entwicklung forciert wird. Nur so kann die Verdrangung der
Dauerwohnbevolkerung langfristig unterbunden werden.

Nachfragedruck
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Zusatzlicher
Wohnungsneubau

[/ Instrument ]

Nachverdichtung im
Bestand
ermoglichen/ hohere
bauliche Dichten
priifen

Doppelreihenhduser
mit vier Wohneinhei-
ten
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Vor diesem Hintergrund ist es Ziel der Wohnungspolitik, eine Neu-
bautatigkeit zu erreichen, die sowohl qualitativ als auch quantitativ
mit der Nachfrageentwicklung Schritt halt und vor allem langfristig
dem Dauerwohnen zur Verfugung steht. Die Wohnungsmarktprog-
nose zeigt, dass es auf den Inseln Féhr und Amrum bis zum Jahr
2030 einen Neubaubedarf von 540 Wohnungen gibt.

Aufgrund knapper Flachenressourcen und der zu schitzenden na-
turraumlichen Potenziale auf den Inseln sollten Nachverdichtungen
im Bestand gepruft werden. Dabei sollte zunachst geprift werden,
in welchen Bereichen Nachverdichtungspotenziale bestehen und
sich hohere Dichten mit der bestehenden Dorf- und Siedlungsstruk-
turen vereinbaren lassen. Eine héhere bauliche Dichte setzt dabei
attraktive architektonische Losungen voraus, die, insbesondere bei
den kleinen dorflichen Gemeinden der Inseln, keine negativen Aus-
wirkungen auf die Siedlungsbild hat. Durch eine siedlungsgerechte
Nachverdichtung entstehen neue Qualitaten und Wohnformen, die
zu einem diversifizierten und nachfragegerechten Wohnungsmix
beitragen.

Bei der Realisierung von Mehrfamilienhdusern — insbesondere in
den dorflichen Gemeinden — sollte auf den Bau von mehrgeschos-
sigen Gebduden mit mehr als vier Wohnungen verzichtet werden,
um die ortsbildpragende Bausubstanz nicht zu durchbrechen. Viel-
mehr sollte der Bau von Doppelhdusern mit bis zu vier Wohnungen
im nordfriesischen Baustil angestrebt werden. Dadurch kénnen hé-
here Dichten realisiert werden, ohne die Identitat der Dorfer zu ge-
fahrden.

Quelle: GEWOS
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[/ Instrument ]

Ausweisung von
Neubauflachen und
Aktivierung von
Nachverdichtungs-
potenzialen

[/ Instrument ]

Kooperation
zwischen Kommune,
Investoren und
lokalen Akteuren
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Zur Erreichung der Wohnungsbauziele und der langfristigen Siche-
rung von Dauerwohnraum ist es erforderlich, dass Neubauflachen
ausgewiesen und Nachverdichtungspotenziale aktiviert werden.
Vor dem Hintergrund der hohen Konkurrenz zwischen touristischem
Wohnen und Dauerwohnraum ist es erforderlich, dass die Gemein-
den den Flachenerwerb forcieren und planungsrechtlich absichern.

Neben der Ausweisung von Neubauflachen kommt der Aktivierung
von Nachverdichtungspotenzialen eine grol3e Bedeutung zu. Dabei
sollte auch der Ersatzneubau bei stark modernisierungsbedurftigen
Wohnungsbestanden zum Tragen kommen. Dies betrifft insbeson-
dere Wohnungsbestande der 1950er und 1960er Jahre und zum
Teil auch der 1970er Jahre. Dieser Bestand hat auf der einen Seite
eine hohe Bedeutung aufgrund des vergleichsweise glinstigen Miet-
preisniveaus. Auf der anderen Seite entsprechen die Bestande nicht
mehr den qualitativen Anforderungen (Deckenhéhen, Grundrisszu-
schnitt, Larmschutz, Energetik). Zum Teil weisen diese Bestande
auch hohe Instandsetzungsbedarfe auf und verursachen hohe Kos-
ten. Eine nachhaltige Sanierung erreicht vielfach Neubaukosten,
kann aber nur schwer Neubaustandard herstellen. Daher sollte
auch der Ruckbau insbesondere von Mehrfamilienhausern und ein
Neubau in hoherer Dichte und hoher Qualitat in Betracht gezogen
werden. Der Ersatzneubau ist eine gute Moglichkeit, die bauliche
Dichte ohne die Inanspruchnahme bisher nicht zu Wohnzwecken
genutzter Flachen zu erhéhen. Eine Umsetzung gestaltet sich je-
doch in den meisten Fallen schwierig. Beispielsweise sind unklare
und heterogene Eigentimerstrukturen sowie die Unterbringung der
bisherigen Bewohnerschaft erschwerende Faktoren. Die Gemein-
den des Amts Féhr-Amrum sollten dieser Thematik in jedem Fall
offen gegenuberstehen, Moglichkeiten kommunizieren und die Ver-
tretbarkeit eines Ersatzneubaus priifen.

Zur Bewaltigung der Neubauziele und der Finanzierung neuer Woh-
nungsbauvorhaben missen Investoren Bautrager und Bauherren
gefunden und motiviert werden, auf Amrum und Fohr zu investieren.
Um dieses Ziel zu erreichen, muss der Dialog mit potenziellen Bau-
herren durch die Gemeinden des Amts Fohr-Amrum angestofRen
werden.

Ein Fokus sollte auf die Starkung des lokalen Engagements gelegt
werden. Dabei sollten insbesondere Kooperationspartner gefunden
werden, die ein Interesse an der Schaffung von Dauerwohnraum
haben, wie beispielsweise Genossenschaften, grélRere Arbeitgeber
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mit Wohnraumbedarf fiir Arbeitskrafte sowie ggf. bauwillige Privat-
personen. Bei der Kooperation ist es grundsatzlich von Bedeutung,
Regelungen zur nachhaltigen Sicherung des Dauerwohnraums bei
Neubauprojekten zu treffen. Dabei sollten zusammen mit dem Ko-
operationspartner Zielvereinbarung ausgehandelt und vertraglich
abgesichert werden.
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10.1.3 Preisguinstiges Wohnen

Leitziel:  Bezahlbares Wohnen - Zielgruppenorientierte

Angebotsverbesserung und -sicherung

Entwicklungsziele

Minimalziel:
Kompensation von auslaufenden
Belegungsbindungen

Maflnahmen und Instrumente flr die Umsetzung

Schaffung/Erhalt von kleinen,
preisgunstigen und barriere-
armen Wohnungen mit und

ohne Landesférderung

Schaffung und Sicherung von
preisgiinstigem Wohnraum

Belegung an Bedrftigkeit
koppeln

Ankauf von Belegungs-
bindungen im Bestand als

e Rl i LR o) Alternative zum Neubau priifen

Vergabe stadtischer
Grundstiicken
Kooperationsvertrage
Festsetzung einer Quote fiir
Neubau von geférdertem
Wohnraum priifen

[AHerausforderung} In den letzten Jahren wurde auf Fohr und Amrum eine dynamische
Miet- und Kaufpreisentwicklung beobachtet. Insbesondere bei der
Neuvermietung mussen vergleichsweise hohe Preise gezahlt wer-
den. Das weitere Abschmelzen des o6ffentlich geférderten Woh-
nungsbestandes wird zu einer weiteren Anspannung der Woh-
nungsmarktsituation fir Niedrigeinkommensbezieher flihren. So-
fern nicht der prognostizierten Entwicklung generell eine entspre-
chende Neubautatigkeit entgegengesetzt wird, wird sich die Diskre-
panz zwischen preisglnstigen Wohnungsangeboten und der Zahl
der Haushalte, die aufgrund ihrer begrenzten finanziellen Moglich-
keiten auf moderate Mieten angewiesen sind, weiter vergrofRern. Zu
beachten ist, dass angesichts des Mietpreisniveaus auch Haushalte
mit mittleren Einkommen auf preisginstigen Wohnraum angewie-
sen sind. Die daraus resultierende wachsende Konkurrenz um
Wohnraum wird die Position der einkommensschwacheren Haus-
halte auf dem Wohnungsmarkt weiter schwachen. Ein ausreichen-
der Bestand an preisgunstigen Wohnungen ist ein wesentlicher
Faktor flr die erfolgreiche Wohnraumversorgung. Daher haben die
Gemeinden des Amts Fohr-Amrum das Ziel, den Haushalten mit

Wohnungsversor-
gung von Haushalten
mit Marktzugangs-
problemen ist Pflicht-
aufgabe
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Zielgruppen

Minimalziel: Kompen-
sation von auslaufen-
den Belegungsbin-
dungen

[/ Instrument ]

Schaffung/Erhalt
von kleinen, preis-
glinstigen und
barrierearmen
Wohnungen
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eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumen oder Zugangs-
schwierigkeiten aufgrund anderer Problemlagen ein ausreichendes
Wohnungsangebot bereitzustellen.

Im Rahmen der Analyse zum preisglinstigen Wohnen (vgl. Kapitel
5) wurden die wichtigsten Nachfragegruppen dieses Wohnungs-
marktsegmentes herausgestellt. Dazu zahlen neben Transferleis-
tungsempfangern auch Erwerbstatige mit niedrigen Einkommen.
Zudem sind grof3e Familienhaushalte und Alleinerziehende Uber-
durchschnittlich haufig auf giinstigen Wohnraum angewiesen. Rein
quantitativ ist jedoch die Gruppe der Einpersonenhaushalte die
grolite Nachfragegruppe nach preisginstigen Wohnungen, wobei
zuklnftig auch ein Anstieg der Zahl von einkommensschwacheren
Seniorenhaushalten zu erwarten ist. Dementsprechend sollte der
Fokus der Bemiihungen zum Erhalt des preisginstigen Wohnungs-
marktsegmentes und zur Starkung des offentlich geférderten Woh-
nungsneubaus auf kleinen (barrierearmen) Wohnungen sowie auch
familiengerechten Wohnformen liegen.

Die Analysen zum preisgunstigen Wohnen haben gezeigt, dass ein
grol3er Bedarf an preisgunstigen Wohnungen auf Fohr und Amrum
besteht. Zudem wird bis zum Jahr 2030 auf F6hr der gebundene
Wohnraum um 40 % abschmelzen. Zur Sicherung des aktuellen Be-
stands an preisgebundenen Wohnungen sollte das Minimalziel da-
rin bestehen, die auslaufenden Belegungsbindungen zu kompen-
sieren.

Die Analysen haben gezeigt, dass aktuell ein Bedarf von insgesamt
440 preisgunstigen Wohnungen besteht. Dabei fehlt es insbeson-
dere an Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte. Vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung und der damit verbun-
denen Zunahme der Senioren und Hochbetagten besteht ein be-
sonderer Bedarf an kleinen und barrierefreien Wohnungen. Die
Prognose hat zudem gezeigt, dass der Anteil der tGber 65-Jahrigen
auch zukinftig weiter steigen wird, sodass in der Folge der Bedarf
an barrierearmen Wohnungen weiter steigen wird.

Bei der Schaffung 6ffentlich geforderter Wohnungen sollten die For-
dermittel des Landes ausgeschopft werden. Darlber hinaus er-
scheint vor dem Hintergrund des hohen Bedarfs an preisgunstigen
Wohnungen eine Erganzung der Landesférderung durch kommu-
nale Mittel sinnvoll. Es sollte daher geprift werden, ob die Einflh-
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[/ Instrument ]

Belegung an
Bediirftigkeit koppeln

[/ Instrument ]

Mittelbare Belegung

[/ Instrument ]

Kooperations-
vertrage
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rung einer kommunalen Foérderung zur Erganzung der Landesfor-
derung umsetzbar ist. In der aktuellen Niedrigzinsphase verlieren
(zinsguinstige) Baudarlehen der Investitionsbank Schleswig-Hol-
stein (IB.SH) an Attraktivitat. Vor diesem Hintergrund sind ergan-
zende Zuschisse zu prifen. Die Forderung dient dabei als Anreiz
fur die Unternehmen, sich am Neubau von geférderten Projekten zu
beteiligen und kann gegebenenfalls mehr Akteure dazu bewegen,
in offentlich geférderte Wohnungen zu investieren. Allerdings sollte
ein mdglicher kommunaler Zuschuss nicht der Gewinnoptimierung
von Investoren dienen, sondern diesen eine kostendeckende Ver-
mietung und eine angemessene Verzinsung des eingesetzten Ei-
genkapitals ermoglichen. Nur wenn Angebote zur Schaffung von
preisglnstigen Wohnungen eine wirtschaftliche Alternative zu freifi-
nanzierten Investments darstellen, kdnnen Anreizsysteme auch
wirksam in der Praxis umgesetzt werden. Dies ist insbesondere vor
dem Aspekt der erhdhten Baukosten auf den Inseln von Bedeutung.
Dies liegt darin begriindet, dass die fiir den Wohnungsbau bendétig-
ten Werkzeuge, Maschinen, Baumaterialien und Arbeitskrafte auf
die Inseln gebracht werden muissen. Mit dem Transport sind Kosten
verbunden, die dazu fuhren, dass der Wohnungsbau durchschnitt-
lich bis zu 30 % teurer ist als auf dem Festland.

Aufgrund des hohen Bedarfs an preisguinstigem Wohnraum sollte
auch weiterhin die Vergabe an die Bedurftigkeit gekoppelt werden.
So werden innerhalb der Gruppe der einkommensschwachen Haus-
halte diejenigen bevorzugt, die beispielsweise aufgrund korperlicher
Beeintrachtigungen einen besonderen Bedarf aufweisen.

Der Neubau von Wohnraum ist mit hohen Herstellungskosten flr
Investoren bzw. Wohnungsunternehmen verbunden. Vor diesem
Hintergrund kann das Modell der mittelbaren Belegung eine Alter-
native darstellen. Bei diesem Modell erhalt der Investor Wohnungs-
bauférdermittel, die Mietpreis- und Belegungsbindungen werden
aber nicht fur die neuen Wohnungen, sondern flr ungebundene —
im Bestand des Investors vorhandene — Mietwohnungen vereinbart.
Da die Miete fiir eine Bestandswohnung in der Regel deutlich nied-
riger ist als die Miete flr eine Neubauwohnung, kénnen mit glei-
chem Mitteleinsatz mehr Bindungen geschaffen werden.

Eine mogliche Alternative zum Ankauf von Belegungsbindungen im
Bestand sind Kooperationsvertrage mit der Wohnungswirtschaft.
Diese missen nicht objektscharf sein, sodass den Wohnungsunter-
nehmen eine groltmogliche Flexibilitat ermdglicht wird.
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10.1.4 Bestandsanpassung und -aktivierung

Leitziel:  Weiterentwicklung von Bestandsquartieren

Entwicklungsziele

Unterstltzung von
Bestandsmodernisierung und
Nachverdichtung

MaRnahmen und Instrumente fiir die Umsetzung

Prifung eines kommunalen
Forderprogrammes zur ener-
getischen Ertuchtigung und zur
Sicherung von preisglinstigem
Beratung von Selbstnutzern Wohnraum

(EFH)

Schaffung und Sicherung von
preisglinstigem Wohnraum

Unterstltzung und Beratung
privater Eigentimer

Absprache und Kooperation mit

Priifung des Aufbaus einer groReren Bestandshaltern

Verwaltungs- und Ver-

‘marktungsplattform zur Kontaktaufnahme mit dem
Aktivierung von Mietwohnraum lokalen Energieversorger

Tiefergehende energetische
Untersuchungen in den
Quartieren Wyk Berliner Ring
und Fehrstieg

in Kombination mit den besonderen klimatischen Bedingungen
kommt der Weiterentwicklung des Wohnungsbestands in den Amts-
gemeinden eine besondere Bedeutung zu. Ein GroRteil des Woh-
nungsbestands stammt aus den 1950er, 1960er und 1970er Jahren.
Diese Bestande sind durch einen, nach heutigen Malstében,
schlechten energetischen Zustand gekennzeichnet und weisen dar-
Uber hinaus oftmals einen erheblichen Modernisierungsbedarf auf.
Zudem sind diese Bestande durch Barrieren gekennzeichnet, die
den Verbleib fur Menschen, die in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind,
erschweren.

Aufgrund des hohen Anteils an Wohnungen aus alteren Baujahren
Herausforderung

Der Handlungsspielraum der 6ffentlichen Hand ist bei Bestands-
[ Ziel ] maflnahmen stark eingeschrankt. Aktive MaRnahmen beschranken
sich hierbei im Wesentlichen auf beratende und unterstitzende Ta-
tigkeit. Dabei stellen insbesondere private Kleineigentiimer eine we-
sentliche Zielgruppe als Anbieter von Dauerwohnraum auf Amrum
und Foéhr dar. Bei groReren Bestandshaltern sollte die Kommunika-
tion ausgebaut werden, um insbesondere die Ausschépfung von

Unterstiitzung von
Bestandsmodernisie-
rung...
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...und Nachverdich-
tung

[/ Instrument ]

Unterstiitzung und
Beratung privater Ei-
gentimer und Selbst-
nutzer (EFH)

[/ Instrument ]

Priifung des Aufbaus
einer Verwaltungs-
und Vermarktungs-
plattform zur Aktivie-
rung von Mietwohn-
raum

[/ Instrument ]

Unterstiitzung bei
der Aktivierung von
Ferienwohnungen als
Dauerwohnraum
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Fordermoglichkeiten des Landes Schleswig-Holstein fiir Moderni-
sierungsmaflnahmen nachhaltig zu gewahrleisten.

Zudem sind aufgrund knapper Flachenressourcen Wohnungsbau-
potenziale auch im Bestand zu realisieren. Ferner sprechen 6kolo-
gische Argumente fur eine dichtere Bebauung. Eine héhere Dichte
muss einhergehen mit architektonisch attraktiven Lésungen und ei-
ner insgesamt hohen stadtebaulichen Qualitat. Dies férdert nicht nur
die Akzeptanz von Wohnbauprojekten. Es entstehen dadurch auch
neue Qualitdten und Wohnformen, die zu einem diversifizierten und
nachfragegerechten Wohnungsmix beitragen.

Aufgrund der meist geringen Kenntnisse Uber Forderprogramme
und SanierungsmalRhahmen haben private Eigentimer einen gro-
3en Bedarf an Beratungs- und Unterstiitzungsangeboten von unab-
hangigen Stellen. Das sollte durch die Gemeinden des Amts Fohr-
Amrum unterstitzt und gegeniber Interessenten kommuniziert wer-
den. Dabei kann auf bereits bestehende Strukturen beim Grundei-
gentimerverein, der Architekten- und Ingenieurkammer Schleswig-
Holstein und der Investitionsbank Schleswig-Holstein zurtiickgegrif-
fen werden.

Viele private Eigentiimer ziehen die Vermietung zu touristischen
Zwecken der konventionellen Vermietung als Dauerwohnraum vor.
Dies wird damit begriindet, dass die Ferienwohnungsvermietung mit
weniger Komplikationen fur den Eigentumer, wie beispielsweise
ausbleibende Mietzahlungen, InstandsetzungsmalRnahmen etc.,
verbunden sei. Dabei scheint fir viele Vermieter die Ferienhausver-
mietung lukrativer zu sein. Darlber hinaus fehlt es auf den Inseln
an einer zentralen Vermarktungsplattform fir Mietwohnungen. Aus
diesem Grund sollte, der Aufbau einer Verwaltungs- und Vermark-
tungsplattform zur Aktivierung von Mietwohnraum gepruft werden.

Viele Ferienwohnungen sind Uber das Jahr hinweg nur wenig aus-
gelastet. Dies liegt darin begriindet, dass die Nachfrage nach tou-
ristischen Wohnformen auflerhalb der Sommermonate deutlich
sinkt. In Folge dessen stehen viele Wohnungen, die auch fir die
Dauerwohnbevdlkerung zur Verfugung stehen konnten, viele Mo-
nate im Jahr leer. Eine konventionelle Vermietung als Dauerwoh-
nung ist fur viele Eigentimer, insbesondere fur altere Hausbesitzer,
haufig zu aufwendig. Dabei spielen vor allem die Sorge um Mietaus-
falle, notwendige Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten oder
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auch die allgemeine Unwissenheit tGber Mietrecht eine entschei-
dende Rolle. Zur Aktivierung dieser Potenziale bedarf es eines Be-
ratungsangebots, das Eigentimer bei Fragen zur Vermietung unter-
stutzt. Diese Aufgabe kann nicht allein durch die Gemeinden des
Amts Féhr-Amrum bewaltigt werden. Dennoch sollte bei der Schaf-
fung von Beratungsangeboten eine Unterstitzung erfolgen, um zu-
mindest teilweise die Wohnungspotenziale dem Dauerwohnraum
zuzufthren.

Aufgrund der guten Voraussetzungen fur eine energetische Quar-
[/ Instrument ] tierssanierung sollten in den Quartieren Berliner Ring und Fehrstieg
Tiefergehende ener-  in Wyk auf Fohr tiefergehende energetische Untersuchungen durch-
getische Untersu- gefihrt werden. In diesem Zusammenhang ist die Einbindung ver-
chungen in den schiedener Akteure erforderlich, um die erfolgreiche Projektumset-
Quartieren Berliner  zung zu gewahrleisten. Dazu bedarf es der Beteiligung und der Be-
Ring und Fehrstieg in reitschaft der grolleren Bestandshalter im Quartier. Aus diesem
Wyk auf Féhr Grund ist die Kontaktaufnahme mit der GEWOBA erforderlich. Im
Rahmen der Arbeitsgruppensitzung im Zuge des Wohnraumversor-
gungskonzepts wurde bereits ein grundsatzliches Interesse an
energetischen Modernisierungsmalinahmen angedeutet. Dartber
hinaus ist die Einbindung des lokalen Energieversorgers erforder-
lich.

Eine der zentralen Herausforderungen der energetischen Sanie-
[/ Instrument ] rung von Quartieren ist, dass eine energetische Anpassung des Ge-
Priifung eines komm- baudebestands nicht warmmietenneutral erfolgen kann. Energeti-
unalen Férderpro- sche Malinahmen, wie Modernisierung der Heizungsanlagen, Dam-
gramms zur energeti- Mung von Auflenwanden etc., zahlen zu den auf die Miete umleg-
schen Ertiichtigung ~ baren Modernisierungsmafinahmen'2. Relativ hohe Sanierungskos-
und zur Sicherung ten flhren in vielen Féllen dazu, dass die zu erwartende Mieterho-
von preisgiinstigem  hung pro Quadratmeter, je nach Gebaudetyp, um das Anderthalb-
Wohnraum fache bis Vierfache hoher ist als die Energieersparnis. Um die So-
zialvertraglichkeit der energetischen Sanierungsmalinahmen zu ge-
wahrleisten, bedarf es einer Férderung, um das ohnehin Uberdurch-
schnittlich hohe Mietpreisniveau nicht noch weiter zu steigern.

2 Die Umlage von Modernisierungskosten auf die Miete oder auch Modernisierungsumlage ist in
Deutschland nach § 559 BGB geregelt. Diese Sonderform der Mieterh6hung berechtigt den Vermieter
eine Mieterhdhung von bis zu 11 % der fir die Wohnung aufgewendeten Kosten zu erhéhen.
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Zuschiisse fiir inte- Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) bietet im Rahmen des
grierte Quartierskon- Energiekonzepts der Bundesregierung aus Mitteln des Sonderver-
zepte und Sanie- modgens ,Energie- und Klimafonds® verschiedene Fdrdermallnah-
rungsmanager men an. Dabei werden durch Zuschusse fur integrierte Quartiers-
konzepte und Sanierungsmanager Sach- und Personalkosten ge-
fordert. Ziel der Forderung ist ,die Erstellung eines integrierten
Quartierskonzepts zur Verbesserung der Energieeffizienz der Ge-
baude und der Warmeversorgung im Quartier sowie flr einen Sa-
nierungsmanager” (foerderdatenbank.de), um so eine deutliche An-
hebung der Energieeffizienz und Minderung des CO2-Ausstof3es im
Quartier zu erreichen. Antragsberechtigt sind Kommunen, die die
Zuschisse wiederum an Unternehmen mit mehrheitlich kommuna-
lem Gesellschafterhintergrund, Wohnungsunternehmen, Woh-
nungsgenossenschaften und Wohneigentimergemeinschaften so-
wie Eigentiimer von selbst genutzten oder vermieteten Wohngebau-
den (insbesondere Eigentimerstandortgemeinschaften) weiterge-
ben kénnen. Die Hohe der Forderung betragt 65 % der forderfahi-
gen Kosten und erfolgt in Form eines Zuschusses fir den Zeitraum
von bis zu einem Jahr bei der Erstellung von integrierten Konzepten
und bis zu drei Jahren flr Sanierungsmanager, und in begrindeten
Fallen maximal fir die Dauer von 5 Jahren. Der Eigenanteil kann
Uber weitere Fordermittel der EU und der Lander sowie eigene kom-
munale Mittel oder Mittel von beteiligten Akteuren abgedeckt wer-
den. Der Bundes- und Landeranteil darf dabei 85%, bei finanz-
schwachen Kommunen 95% der Kosten nicht Ubersteigen.

Erganzungskredit zur Zudem werden durch die KW Erganzungskredite zur Forderung
Foérderung von neuen von neuen Heizungsanlagen und zur Nutzung erneuerbarer Ener-

Heizungsanlagen gien bereitgestellt. Im Rahmen dieser Férderung werden die ener-
und erneuerbarer getische Sanierung von Wohngebauden durch Errichtung und Er-
Energien weiterung von kleinen Heizungsanlagen auf Basis erneuerbarer

Energien, wie thermische Solarkollektoranlagen, Biomasseanlagen,
Warmepumpen sowie kombinierte Heizungsanlagen auf Basis er-
neuerbarer Energien und fossiler Energietrager unterstitzt. Die For-
derung wird als zinsguinstiges Darlehen gewahrt und betragt bis zu
100 % der Investitionskosten (maximal 50.000 Euro pro Wohnein-
heit). Antragsberechtigt sind Kommunen, Offentliche Einrichtungen,
Privatpersonen, Verbande/Vereinigungen und Unternehmen, die
Trager von InvestitionsmaRnahmen sind'3.

3 Investitionsmalnahmen an selbstgenutzten oder vermieteten Wohngeb&uden oder Eigentumswoh-
nungen sowie Ersterwerber von neu sanierten Wohngebauden oder Eigentumswohnungen innerhalb
von 12 Monaten nach Bauabnahme (foerderdatenbank.de).
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Forderprogram Ener- Mit dem KfW-Forderprodukt ,Energetische Stadtsanierung und
getische Stadtsanie- Quartiersversorgung“ werden Investitionen in die Energieeffizienz
rung und Quartiers- kommunaler Warme-, Kélte- Wasser- und Abwassersysteme im
versorgung Quartier gefordert. Die Forderung erfolgt in Form eines Kredits mit
einer zehnjahrigen Zinsbindung und einer maximalen Laufzeit von
bis zu 30 Jahren. Antragsberechtigt sind kommunale Gebietskor-
perschaften, deren rechtlich unselbststandige Eigenbetriebe und
Gemeindeverbande wie kommunale Zweckverbande.

Erganzende soziale Die oben dargestellten Forderprogramme dienen ausschliel3lich der

Wohnungsbauforde- energetischen Ertlichtigung der Gebaudesubstanz und der Energie-

rung erforderlich versorgung im Quartier. Fir eine sozialvertragliche Quartierssanie-
rung bedarf es einer Verknipfung mit der sozialen Wohnraumférde-
rung des Landes Schleswig-Holstein, um einen Mietpreisanstieg
einzugrenzen und bezahlbares Mietpreisniveau zu ermdglichen.

Soziale Die soziale Wohnbauférderung des Landes Schleswig-Holstein for-

Wohnraumférderung dert den Neubau und die Modernisierung von Miet- und Genossen-
schaftswohnungen. Dabei liegt der Schwerpunkt auf der Schaffung
von Wohnraum fur kinderreiche Familien, Alleinerziehende sowie
fur altere Menschen, Schwerbehinderte und Wohnungsnotfalle. Im
Rahmen eines Quartierskonzepts steht vor allem die Modernisie-
rung von Bestandsgebauden im Fokus. Die Férderung erfolgt dabei
durch Darlehen und Zuschisse. Mit der Férderung geht eine Ver-
einbarung einer Maximalmiete von 5,80 €/gm einher. Die Dauer der
Zweckbindung liegt bei einer Sanierung bei insgesamt 25 Jahren
und bei einer Modernisierung bei 15 Jahren bzw. bei einer Teilmo-
dernisierung bei 10 Jahren.

Das Darlehen kann bis zur Hohe der forderfahigen Kosten gewahrt
werden und kann hdchstens 1.600 €/gm zu schaffender Wohnflache
bei Sanierung, 800 €/gm zu schaffender Wohnflache bei Moderni-
sierung bzw. 400 €/gm zu schaffender Wohnflache bei Teilmoderni-
sierung betragen. Zudem mussen Mindeststandards der Energie-
einsparverordnung eingehalten werden.

Der Zuschuss betragt 150 €/gm zu schaffender Wohnflache bei Sa-
nierung, 100 Euro €/gm zu schaffender Wohnflache bei Modernisie-
rung bzw. 50 €/gm m? zu schaffender Wohnflache bei Teilmoderni-
sierung.
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Die Darlehen und Zuschusse sind bis zum Ende des 20. Jahres
nach Bezugsfertigkeit nicht verzinst. Ab dem 21. Jahr nach Bezugs-
fertigkeit belauft sich der Zins auf 2,5 %. Darlber hinaus fallen
0,5 % Verwaltungskosten sowie Kosten bei Tilgung (2 % Tilgung bei
Sanierung, 3 % bei Tilgung bei Modernisierung oder Teilmoderni-
sierung) und maximal 1,5 % Bearbeitungsentgelt an.

Ggf. durch kommu-  Vor dem Hintergrund der schlechten energetischen Ausgangsbe-

nales Foérderpro- dingungen in den Quartieren und den steigenden Mietpreisen sollte

gramm erganzen eine Prufung fir ein kommunales Forderprogramm zur energeti-
schen Ertuchtigung und zur Sicherung von preisgunstigem Wohn-
raum erfolgen, sofern mit den genannten Forderprogrammen eine
warmmietenneutrale Umsetzung der energetischen MalRnahmen
nicht erfolgen kann.
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10.1.5 Zielgruppen mit besonderem Handlungsbedarf

seln Féhr und Amrum vor der Herausforderung, den wachsenden
Bedarfen einer zunehmend a&lteren Gesellschaft zu begegnen.
Quartiere missen im Hinblick auf den demografischen Wandel ge-
starkt, ein langfristiger Verbleib in den eigenen vier Wanden und
dem gewohnten Stadtteil und Wohnumfeld ermdoglicht werden. In
diesem Zusammenhang mussen Eigentimer und Wohnungsunter-
nehmen bei der Durchfiihrung notwendiger Anpassungen und Mo-
dernisierungen im Wohnungsbestand unterstitzt werden. Zudem
mussen jedoch auch Anreize geschaffen werden, die den Neubau
seniorengerechter Wohnungen beférdern. Im Zuge der demografi-
schen Entwicklung wird nicht nur die Zahl alterer Menschen zuneh-
men, sondern auch die Gruppe der Senioren, die auf preisglnstigen
barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnraum angewiesen sind. Um
auf den wachsenden Anteil der Senioren zu reagieren, muss ein
bedarfsgerechtes Angebot an barrierearmen und barrierefreien
Wohnungsangeboten geschaffen werden. Neben der altersgerech-
ten Gestaltung der Wohnungsbestande ist der Abbau von Barrieren
im Quartier erforderlich, um die Lebensqualitat im Alter, insbeson-
dere fur Menschen, die in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind, zu ge-
wahrleisten. Daruber hinaus ist es eine wesentliche Voraussetzung,
um den Alltag selbststandig bewaltigen zu kénnen. Uber die Gruppe
der Senioren hinaus ist eine Ausweitung des barrierearmen Woh-
nungsangebotes auch flir Familien und insbesondere flir Menschen
mit korperlichen Beeintrachtigungen eine Erleichterung.

Wie in vielen anderen Regionen Deutschlands stehen auch die In-
Herausforderung

Wohnungsbau auszuweiten, um der zunehmenden Nachfrage nach
barrierearmen Wohnungsangeboten Rechnung zu tragen. Um den
Verbleib in den eignen vier Wanden und dem gewohnten Wohnum-
feld zu ermdglichen, sollte der Fokus jedoch nicht allein auf den
Wohnungsneubau gelegt werden. Aus diesem Grund sollten Mal3-
nahmen zur nachfragegerechten Anpassung des Wohnungsbe-
stands unterstitzt und vorangetrieben werden. Dariber sollte die
nachhaltige Weiterentwicklung bestehender Wohnquartiere forciert
werden. Das bedeutet, ein mdglichst breites Spektrum an Wohnan-
geboten zu ermdglichen, um verschiedene Zielgruppen anzuspre-
chen und damit lebendige — auch altersstrukturell durchmischte und
durch verschiedene Haushaltsformen gepragte — Quartiere zu errei-
chen. Die Umsetzung dieser Zielsetzung liegt vor allem im Verant-
wortungsbereich der Wohnungseigentimer. Die Gemeinden selbst

[ ] Vor diesem Hintergrund sollte das Ziel sein, den altengerechten
Ziel

Ausweitung altenge-
rechter Wohnungs-
angebote
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haben nur geringen Einfluss auf die Modernisierungstatigkeit. Im-
pulse kdnnen jedoch durch Mallnahmen im &ffentlichen Raum, die
Quartiersarbeit oder durch die Foérderung von MaRnahmen und
durch Beratungsangebote gegeben werden.

Im Fokus des Wohnungsneubaus sollten zudem u. a. mittelgrofe,
[/ Instrument ] seniorengerechte und barrierearme Wohnungen stehen. Hinter-
Schaffung von attrak- 9rund ist der prognostizierte deutliche Anstieg von Seniorenhaus-
tiven (barrierearmen) halten. Zwar plant nur ein geringer Teil der Seniorenhaushalte einen
Wohnungsangeboten Umzug. Aufgrund der vergleichsweise hohen Kaufkraft und der teils
als Alternative zum  Vorhandenen Mdglichkeit, bestehendes Immobilieneigentum zu ver-
Einfamilienhaus aullern, ist die Gruppe fir das Neubausegment jedoch von gro3er
Bedeutung. Zudem sollte fir Seniorenhaushalte durch attraktive
preiswerte Wohnungsangebote ein Anreiz geschaffen werden, dass
selbstgenutzte Einfamilienhaus zu verlassen, um in eine altenge-
rechte Wohnung zu ziehen. Im Gegenzug konnte die freigezogene
Wohnung durch grofRere Haushalte bzw. Familien belegt werden.

/) | In den Quartieren sollten MalRnahmen zur qualitativen Aufwertung
nstrument des Wohnumfeldes umgesetzt werden. Das Wohnumfeld sollte in

Anpassung des der Form gestaltet werden, dass es generationsibergreifende Nut-
Wohnumfeldes — zungen ermoglicht. Dabei kommt dem Abbau von Barrieren eine be-
Reduzierung von sondere Bedeutung zu. In diesem Zusammenhang sollte insbeson-
Barrieren dere darauf geachtet werden, dass Wegebeziehungen nicht durch

Barrieren unterbrochen werden. Durch den Abbau der Barrieren
profitieren unterschiedliche Bevolkerungsgruppen, insbesondere
Senioren, Menschen mit Behinderung und Familien. Zudem sollte
dem Quartier — aufgrund seiner integrativen Funktion — einen wich-
tigen Beitrag zur Bewaltigung der Herausforderungen des demogra-
fischen Wandels leisten kénnen. Um diese Funktion zu starken,
werden die Forderung von Gemeinschaftseinrichtungen in den
Quartieren und die Durchfuhrung von MaRnahmen zur Steigerung
der Aufenthaltsqualitdt empfohlen (beispielsweise mehr Banke).
Weiter gilt es, Barrieren wie z.B. an Bushaltestellen oder auf 6ffent-
lichen Wegen und Platzen zu identifizieren und zu reduzieren.

/) | Neben einem seniorengerechten Wohnungsangebot ist die infra-
nstrument strukturelle Ausstattung der Gemeindezentren in Bezug auf senio-

Priifung rengerechte Angebote des taglichen Bedarfs ein wesentlicher Fak-
seniorengerechter tor. Da bei vielen Senioren mit zunehmenden Alter die Mobilitat
Angebote in den sinkt, bedarf es einer ausreichenden Versorgung im unmittelbaren
Gemeindezentren Wohnumfeld. Dieser Aspekt sollte auch bei der Planung und Aus-

weitung seniorengerechter Wohnungsangebote Beachtung finden.
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Dabei sollte im Vorfeld geprift werden, ob ausreichend Angebote,
wie Arztpraxen, Apotheken, Einkaufsmaoglichkeiten etc., in den Ge-
meindezentren vorhanden sind.

sondere die privaten, selbstnutzenden Eigentimer bzw. Kleinstver-
Beratungsangebote ~ Mieter — Beratung und Unterstiitzung durch unabhangige Stellen.
zum Thema ,,Wohnen Da diese Zielgruppe in der Regel nur sehr geringe Kenntnisse uber

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendétigen die Eigentimer — insbe-
Instrument

im Alter* biindeln maogliche UmbaumaRnahmen und potenzielle Férdermdglichkeiten
bzw. stirker aufweist, ist eine Beratung sinnvoll. In diesem Zusammenhang sind
vernetzen Informationsveranstaltungen in Kooperation mit dem lokalen Eigen-

timerverband Haus & Grund denkbar. Im Rahmen der Veranstal-
tungen werden Uber aktuelle Férdermdglichkeiten zum altengerech-
ten Umbau informiert. Grundsatzlich sollten Beratungsangebote
durch die Gemeinden des Amts Fohr-Amrum unterstitzt werden.
Zudem sollte auf vorhandene Beratungsangebote, wie beispiels-
weise der Architekten- und Ingenieurkammer Schleswig-Holstein o-
der die Beratungsstelle flr Barrierefreies Bauen der Landeshaupt-
stadt Kiel, zurtickgegriffen und die Informationen gebiindelt werden

_ Dem Generationenwechsel in alternden Ein- und Zweifamilienhaus-
[ Ziel ] gebieten kommt auf Féhr und Amrum eine besondere Bedeutung
zu. Die Analysen haben gezeigt, dass in den Ein- und Zweifamilien-
hausbestanden der 1950er und 1960er Jahre sehr grol3e Potenziale
fur die Dauerwohnbevdlkerung liegen, die es zu erhalten gilt. Dabei
nimmt der Generationenwechsel eine herausragende Stellung ein.
In vielen Wohnquartieren auf Féhr und Amrum werden viele Ein-
und Zweifamilienhduser zurzeit noch von den Erstbeziehern be-
wohnt. Dabei wohnen haufig kleine Haushalte, seit dem Auszug der
Kinder, auf sehr grol3er Wohnflache. Nur ein geringer Teil dieser
Haushalte plant die altersgerechte bauliche Anpassung ihrer Ob-
jekte bzw. einen Umzug in eine attraktive altengerechte Wohnung.
Dies gilt insbesondere fur altere Einpersonenhaushalte. Der Ent-
scheidung auszuziehen steht jedoch oft eine Vielzahl von Hemm-
nissen entgegen. Angefangen bei der Suche nach einer neuen ge-
eigneten Wohnung bis hin zum Verkauf der alten Wohnung. Ziel al-
ler Akteure am Wohnungsmarkt muss es daher sein, den Generati-
onenwechsel zu unterstitzen.

Generationenwech-
sel unterstiitzen
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Wohnungsangebot aufgrund der hohen Konkurrenz zur touristi-
schen Vermietung fallt es Familien zunehmend schwerer, sich mit
adaquatem Wohnraum zu versorgen. Allein im Ein- und Zweifamili-
enhaussegment besteht auf Féhr ein jahrlicher Bedarf von rund 40
bis 50 Wohnungen und 10 bis 20 Wohnungen auf Amrum. Aus die-
sem Grund besteht fir diese Zielgruppe ein erhéhter wohnungspo-
litischer Bedarf. Konkret bedarf es zuséatzlicher bezahlbarer Ange-
bote, um ein Abwandern von Familien aufs Festland zu verhindern.

Aufgrund der gestiegenen Miet- und Kaufpreise sowie dem knappen
Herausforderung

Obwohl die Zahl der Familienhaushalte nach allen Prognosevarian-
[ Ziel ] ten nur leicht ansteigen wird, besteht fir diese Zielgruppe — gerade
mit Blick auf das Ziel, eine Abwanderung in das Umland mdglichst
zu vermeiden — ein erheblicher Neubaubedarf. Dementsprechend
muss den heutigen und zukilnftigen Familienhaushalten ein nach-
fragegerechtes Wohnungsangebot zur Verfiigung gestellt werden.

Mehr familienge-
rechte Wohnungs-
angebote

/) Inst i Aufgrund der hohen Konkurrenz zu Ferienwohnungen und den stei-
nstrumen genden Miet- und Kaufpreisen wird es insbesondere fiir junge Fa-
Schaffung familien-  Milien zunehmend schwerer, sich am Markt mit angemessenem

gerechter Woh- Wohnraum zu versorgen. Obwohl die Zahl der Familienhaushalte
nungsangebote fiir  €icht zurlickgehen wird, steht aufgrund der steigenden Umwand-
die einheimische lung von Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen weniger Wohnraum
Wohnbevélkerung far diese Zielgruppe zur Verfigung. DarUber hinaus ist zu berick-

sichtigen, dass existierende familiengerechte, groRe Wohnungen
nach dem Auszug der Kinder aus dem Elternhaus in der Regel nicht
wieder angeboten werden. Die Eltern verbleiben meist in der Woh-
nung. Erst im hohen Alter oder nach dem Tod eines der Elternteile
werden Wohnungen an die Erbengeneration weitergegeben bzw.
dem Wohnungsmarkt als Miet- oder Eigentumswohnungen zuge-
fuhrt. Dabei werden jedoch viele Wohnungen, die nicht selbstge-
nutzt werden, zu Ferienwohnungen umgewandelt, sodass sie dem
freien Markt nicht mehr zur Verfigung stehen. Dementsprechend
muss den heutigen und zukinftigen Familienhaushalten ein nach-
fragegerechtes Wohnungsangebot zur Verfliigung gestellt werden,
dass auch nachhaltig dem Dauerwohnen zur Verfigung steht.

Zum Erhalt der Ein- und Zweifamilienhausbestéande bei anstehen-
[/ Instrument ] den Eigentumerwechseln bedarf es einer konsequenten Anwen-
Konsequente Anwen- dung der rechtlichen Rahmenbedingungen, um die Wohnungsbe-
dung der rechtlichen Stande nachhaltig fir die Dauerwohnbevélkerung zu sichern.

Instrumente
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[/ Instrument ]

Positive Anreize fiir
Nachverdichtung/
Flachenaktivierung
schaffen

[/ Instrument ]

Vorhaltung von Erb-
baugrundstiicken/
Flachenkontingenten
in den einzelnen
Gemeinden

[/ Instrument ]

Geforderter/preiswer-
ter Wohnraum fiir
Familien (MFH/EFH)
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Die starkste Nachfrage von Familien bezieht sich auch zukunftig auf
klassische freistehende Einfamilienhduser, Reihen- und Doppel-
hauser. Die Abschatzung der Flachenpotenziale flir Wohnungsbau
hat verdeutlicht, dass es auch in bestehenden Quartieren noch er-
hebliche Potenziale gibt. Diese nutzbar zu machen und dem Markt
zuzuflhren, wird eine zentrale Aufgabe der stadtischen Wohnungs-
marktpolitik in Bezug auf die Entwicklung familienfreundlicher Woh-
nungsangebote einnehmen. Zudem kann familiengerechtes Woh-
nen durch die Aufnahme von familienspezifischen Kriterien im Rah-
men der Konzeptvergabe berlcksichtigt werden. Darlber hinaus
sollten positive Anreize fir Nachverdichtungen im Bestand und Ak-
tivierung von Flachen geschaffen werden.

Die kommunale Bodenbewirtschaftung in den Gemeinden des Amts
Foéhr-Amrum muss trotz knapper finanzieller Mittel handlungsfahig
bleiben. Der Ausbau einer strategischen Bodenvorratspolitik ist da-
bei von essentieller Bedeutung. Entwicklungsfahige Flachen fur den
Wohnungsneubau sollten vorausschauend erworben werden, um
eine gesteuerte und zielgerichtete Entwicklung bzw. Aktivierung der
potenziellen Wohnbauflachen zu erméglichen. Uber den strategi-
schen Zwischenerwerb kann eine bedarfsgerechte Entwicklung der
Flachen erfolgen. Dabei sollten die Flachen nicht an Dritte verau-
Rert, sondern ausschlie8lich in Erbpacht vergeben werden, um die
Flachen langfristig flr den Dauerwohnungsbau zu sichern.

Zudem sollte bei der ErschlieBung zusatzlicher Flachenpotenziale
sichergestellt werden, dass Familienhaushalte bei der Grundstucks-
vergabe zum Zuge kommen (vgl. Handlungsempfehlung: ,Vergabe
kommunaler Grundstiicke in Erbpacht‘). So ist eine vorrangige
Vergabe der Grundstlicke an Familien oder Paare in der Familien-
grindungsphase in Erwdgung zu ziehen. Vorteile beim Erwerb soll-
ten dabei insbesondere jene Haushalte haben, die bislang in kleinen
Wohnungen leben.

Auch beim Neubau von geférderten Wohnungen sollte die Ziel-
gruppe der Familien Beachtung finden, die auf preisglnstigen
Wohnraum angewiesen sind. Dabei sollten nicht nur die Niedrigein-
kommensbezieher, sondern auch die Schwellenhaushalte beriick-
sichtigt werden. Sogenannte Schwellenhaushalte sind vereinfacht
ausgedrickt Haushalte, die sich den Eigentumserwerb geradeso
leisten kdnnen bzw. Haushalte, die erst durch die 6éffentliche Forde-
rung des Eigentumserwerbs in die Lage versetzt werden, Eigentum
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zu bilden. Um eine Abwanderung dieser Haushalte zu verhindern,
sollte diese Zielgruppe bei der Grundstiicksvergabe, bzw. beim
Punktesystem von Erbbaugrundstiicken, Beachtung finden.

10.2 Umsetzungsempfehlungen

Verbindlichkeit Fir die Umsetzung wird dem Amt Féhr-Amrum und deren Gemein-
durch politischen den empfohlen, das modellhafte Wohnungsmarktkonzept durch ei-
Beschluss nen politischen Beschluss abzusichern. Hierdurch erhalt das Kon-

zept eine hohe Verbindlichkeit und den notwendigen Rickhalt in der
Lokalpolitik. Durch einen solchen Beschluss erklart sich die Mehr-
heit der Lokalpolitiker offiziell mit den Inhalten der Analyse einver-
standen. Dementsprechend sind das Erreichen der formulierten
Ziele und eine Umsetzung der aufgefihrten MaRnahmen fir die po-
litischen Vertreter ein zentrales Anliegen. Vor diesem Hintergrund
sind die politischen Vertreter in ihrer alltaglichen Arbeit gefordert,
notwendige Beschlisse zur Umsetzung der aufgezeigten MalRnah-
men konstruktiv, offen und zeitnah herbeizuflihren.

Erstellung eines Die Wohnungsmarktbilanz hat gezeigt, dass sowohl auf Fohr als
Wohnraumentwick-  auch auf Amrum ein hoher Neubaubedarf besteht. Bis zum Jahr
lungskonzepts 2030 mussten nach der Prognose auf Féhr 360 Wohnungen und
notwendig auf Amrum 180 Wohnungen gebaut werden. Fur die Deckung des

Wohnungsbedarfs ist daher die schnellstmdgliche Mobilisierung
von Flachen anzustreben. Fir die gezielte Steuerung dieses Pro-
zesses empfiehlt GEWOS die Erstellung eines Wohnraumentwick-
lungskonzepts. In diesem Konzept sollten — nach einer grindlichen
Analyse der Flachenpotenziale — die Standorte flir Nachverdichtung
und Neubaugebiete nach Entwicklungsschwerpunkten und Priorita-
ten in Abstimmung mit Verwaltung und Politik erarbeitet werden. Die
Analyse der Flachenpotenziale sollte dabei in ein Baullickenkatas-
ter minden, das kontinuierlich fortgeschrieben wird. Zu beachten
und auszuarbeiten sind in diesem Zusammenhang die notwendigen
privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Steuerungsinstrumenten
bei der Erstellung eines Wohnraumentwicklungskonzepts.

Strategisches Ein wirksames Instrument fir eine strategische Bevorratung von
Flachenmanagement Wohnungsbauflachen stellt das strategische Flachenmanagement
dar. Durch den Ankauf, das Vorhalten und die gezielte Entwicklung
von Potenzialflachen kénnen die planerischen Ziele der Wohnungs-
marktentwicklung effektiv verfolgt werden. Fir eine nachhaltige und
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wirtschaftliche Entwicklung missen diese Potenziale gezielt erfasst
und entwickelt werden.

Die Umsetzung der oben beschriebenen MalRnahmen kann und soll
nicht allein durch die Verwaltung und Lokalpolitik auf den Inseln er-
folgen. Fur einen groRtmoglichen Umsetzungserfolg ist je nach
Maflinahme das Engagement weiterer relevanter Akteure notwen-
dig. Auch die Burgerinnen und Burger sollen bei der Umsetzung re-
levanter Malinahmen beteiligt werden. Mallnahmen kénnen nur
dann nachhaltig erfolgreich sein, wenn diese auf eine breite lokale
Akzeptanz treffen.

Zur fortlaufenden Beobachtung der Entwicklung auf dem Woh-
nungsmarkt auf den Inseln Amrum und Fohr ist ein Wohnungs-
marktmonitoring sinnvoll. Das Monitoring dient der Analyse der ak-
tuellen Situation auf dem Wohnungsmarkt der Inseln und der Iden-
tifizierung zukunftiger Herausforderungen. Dabei werden mit Hilfe
eines Indikatorensets im Wesentlichen folgende Themenbldcke
analysiert:

= Nachfrage- und Angebotsentwicklung auf den Inseln und
ihren Teilrdumen

=  Umnutzungsquote von Dauerwohnen zu touristischen
Wohnzwecken

= Preisstrukturen und Preisentwicklung in den Segmenten
des Wohnungsmarktes

= Versorgungsqualitat der Haushalte

= Flachenpotenziale und deren Entwicklung

Um die Aktualitat des Monitorings zu wahren, empfiehlt es sich, die
Daten alle ein bis zwei Jahre fortzuschreiben. Daruber hinaus ware
es im Rahmen eines Wohnungsmarktmonitorings sinnvoll, touristi-
sche Wohnformen zentral zu erfassen, um das tatsachliche Ange-
bot an Wohnraum fur die Dauerwohnbevdlkerung zu ermitteln. Zu-
dem kann dariber die Entwicklung der Ferienwohnungsbestande
nachverfolgt und somit die Funktionalitdt der planungsrechtlichen
Instrumente kontrolliert werden.
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Problemlage und
Gegenstand des
Modellcharakters

Das Wohnungsmarktkonzept ist als modellhaftes Konzept angelegt.
Das bedeutet, dass das Konzept hinsichtlich der Struktur, der Metho-
dik und vor allem der Ergebnisse auf andere touristische gepragte
Regionen Ubertragen werden kann. Um diesen Mehrwert zu generie-
ren, hat das Innenministerium des Landes Schleswig- Holstein (Re-
ferat Wohnraumférderung) dieses Wohnungsmarktkonzept in beson-
derem Male unterstutzt.

Die Inseln Fohr und Amrum haben sich in den vergangenen Jahr-
zehnten zu attraktiven Urlaubsdestinationen entwickelt. Im Zuge die-
ser Entwicklung hat der Tourismus fur die Inselgemeinden eine zu-
nehmend wichtigere Bedeutung erlangt und ist heute der wichtigste
Wirtschaftsfaktor der Inseln. Aufgrund der steigenden Beliebtheit als
Tourismusregion ist die Nachfrage nach touristisch genutzten Wohn-
formen und nach zu Erholungszwecken dienende Zweitwohnungen
stark angestiegen. Um dieser steigenden Nachfrage gerecht zu wer-
den, wurden zunehmend Ferienwohnungen errichtet oder Dauer-
wohnraum zu Ferienwohnungen umgewandelt. In der Folge ist der
Wohnungsbestand flr die Dauerwohnbevdlkerung sukzessive zu-
rickgegangen. Diese Entwicklung konnte jedoch nicht durch Neubau
kompensiert werden, sodass sich der Wohnungsmarkt zunehmend
angespannt hat. In Folge dessen sind auch die Miet- und Kaufpreise
sukzessive angestiegen, sodass es Niedrigeinkommensbeziehern
aber auch Familien zunehmend schwerer fallt sich mit adaquatem
Wohnraum zu versorgen. Dariber hinaus wurde das Thema Energe-
tik umfassend untersucht. Das Thema energetische Sanierung steht
insbesondere vor dem Hintergrund steigender Energiekosten im Fo-
kus, da durch die steigenden Betriebskosten sich die Gesamtmiete
noch weiter erhoht.

Damit auch zukinftig ein ausreichendes und nachfragegerechtes
Wohnungsangebot fir alle Zielgruppen sichergestellt werden kann,
bedarf es der Absicherung Dauerwohnungsbestédnde sowie einer ge-
steuerten Entwicklung der Neubautatigkeit unter Wahrung der touris-
tischen Attraktivitat der Region.

Vor diesem Hintergrund ist die zentrale Fragestellung des Wohnungs-
marktkonzepts, mit welchen Instrumenten Wohnungen fir die Dauer-
wohnbevdlkerung nachhaltig gesichert werden kdnnen. In diesem Zu-
sammenhang sind hinsichtlich Ubertragbarer Ansatze insbesondere
folgende Aspekte von Bedeutung:

161




WM Ergebnistransfer

L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

= Ermittlung des Wohnungsangebots flir die Dauerwohnbe-
volkerung unter Berucksichtigung der Umwandlung von
Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen

= Berechnung der saisonalen Nachfragespitzen auf dem Ar-
beitsmarkt (Saisonarbeit)

= Die Erprobung einer umfassenden Bestandserfassung
und Ableitung eines vereinfachten Vorgehens zur Ermitt-
lung energetischer Potenzialbereiche

11.1  Ermittlung des Wohnungsangebots fiir die Dauerwohnbevélkerung

Ausgangslage

Bei Wohnungsmarktkonzepten auRerhalb von Fremdenverkehrsre-
gionen bedarf es in der Regel keiner Differenzierung des Woh-
nungsangebots nach Wohnungen fir Dauerwohnbevdlkerung und
touristische Nutzung. Daher kann auf Basis der Daten des statisti-
schen Landesamts das Wohnungsangebot realitadtsnah abgebildet
werden. Bei touristisch Gepragten Gemeinden greift dieser Ansatz
jedoch zu kurz, da die amtliche Statistik nicht zwischen Nutzungs-
arten differenziert und lediglich den gesamten Wohnungsbestand
abbildet.

Aufgrund dessen wurde durch GEWOS der Ferienwohnungsbe-
stand auf Basis verschiedener Quellen hergeleitet, sowie die Um-
wandlungsquote von Dauerwohnungen zu Ferienwohnungen ermit-
telt, um das Wohnungsangebot fir die Dauerwohnbevélkerung ab-
leiten zu kénnen. Dabei wurde folgendes Vorgehen angewandt:

Die Wohnungsmarkte auf F6hr und Amrum haben sich in den ver-
gangenen Jahren zunehmend angespannt. Der hohe Nachfrage-
druck auf dem Wohnungsmarkt resultiert einerseits aus der steigen-
den Nachfrage nach touristischen Wohnformen (insbesondere Fe-
rienwohnungen), zur Erholung dienenden Zweitwohnungen und der
Nachfrage nach Dauerwohnraum. Andererseits flihrt die sukzessive
Umwandlung von Dauerwohnraum zu Ferienwohnungen und zur
Erholung dienenden Zweitwohnungen zu einer Verknappung des
Angebots. Die zentrale Fragestellung dabei ist, wie hoch der Um-
fang des touristischen Wohnungsbestands ist und wie viele Woh-
nungen jahrlich durch Umwandlung dem Dauerwohnungsbestand
verloren gehen.
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Die Ferienwohnungsbestande werden in der amtlichen Statistik, so-
wohl in der Bestandsfortschreibung als auch bei der Bautatigkeit,
als Wohnraum erfasst und nicht in ihrer Nutzungsart differenziert.
Die einzige statistische Erfassung von Ferienwohnungen erfolgte
bei der Zensuserhebung aus dem Jahr 2011. Aufgrund der hohen
Nachfrage nach touristischen Wohnformen auf den Inseln ist jedoch
davon auszugehen, dass der Wohnungsneubau in den letzten Jah-
ren einen erheblichen Anteil an Ferienwohnungen umfasst.

Neben der amtlichen Statistik werden in den Touristikblros der In-
seln Ferienwohnungsinserate erfasst. Da es sich hier jedoch um
eine freiwillige Angabe der Vermieter handelt, kann hier nicht von
einer vollstandigen Abbildung des Ferienwohnungsbestands aus-
gegangen werden. Daruber hinaus werden Ferienwohnungen auf
Internetportalen angeboten. Da es sich hierbei ebenfalls um freiwil-
lige Angaben handelt, kann hier nicht ohne weitere von einer statis-
tisch belastbaren Datengrundlage ausgegangen werden.

Von Seiten des Amts Fohr-Amrum gibt es keine zentrale Erfassung
der Ferienwohnungsbestande. Im Rahmen der Tourismusabgaben
werden lediglich die Zahl der Ubernachtungen und die Aufenthalts-
dauer der Gaste erfasst.

Die zur Erholung dienenden Zweitwohnungen werden im Rahmen
der amtlichen Statistik nicht differenziert erfasst. Folglich gibt es
keine statistischen Informationen Uber den Umfang der Zweitwoh-
nungsbestande.

Damit diese Zuordnung erfolgen konnte, musste zunachst die An-
zahl an Wohnungen pro Adresse ermittelt werden. Hierfir wurde
durch GEWOS eine Haushaltsgenerierung auf Basis des Einwoh-
nermelderegisters fur die Jahre 2005, 2010 und 2015 durchgefunhrt.
Anschliefend wurden die bewohnten Adressen mit dem Ferienwoh-
nungsbestand abgeglichen, um zu prufen, ob neben den bewohn-
ten Wohnungen auch Ferienwohnungen im Gebaude sind. Nach ei-
ner abschlieRenden Plausibilisierung konnten den Adressen die
Zahl der Wohnungen pro Gebaude, bzw. die Segmente, zugeordnet
werden. Anhand dieser Datenbasis konnten anschlielRend die Feri-
enwohnungen im Ein- und Zweifamilienhaussegment identifiziert
und quantifiziert werden.
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Identifizierung von Auch bei der Identifizierung des Zweitwohnungsbestands wurde auf

zur Erholung dienen- die Haushaltsgenerierung zuriickgegriffen. Dabei erfolgte zudem

den Zweitwohnungen ein Abgleich der Zweitwohnungsbevoélkerung mit dem amtlichen
Liegenschaftskataster, um die Herkunft der Eigentimer der Woh-
nungen zu ermitteln. AnschlieRend konnte somit der Wohnungsbe-
stand im Ein- und Zweifamilienhausegment identifiziert werden.

11.2 Ermittlung der Abgangsquote aufgrund von Umwandlung von Dauerwohnen zu
Ferienwohnungen

Die Ermittlung der Umwandlungsquote von Dauerwohnraum zu Fe-
rienwohnungen ist eine wesentliche Voraussetzung, um den Neu-
baubedarf prognostizieren zu kénnen. Da es bisher keine validen
Kennzahlen zum Wohnungsabgang durch Umwandlung gab, hat
GEWOS eine Methodik zur Bestimmung der Umwandlungsquote

erarbeitet.
Erforderliche Zur Ermittlung der Umwandlung von Dauerwohnraum zu Ferien-
Datengrundlage wohnungen muss geprift werden, welche Wohnungen einst be-

wohnt wurden und heute als Ferienwohnung genutzt werden. Um
diesen Abgleich durchfiihren zu kénnen, wurden folgende Daten be-
notigt:

= Einwohnermelderegister aus den Jahren 2005, 2010
und 2015

= |Informationen Uber die Zahl der Wohnungen pro Ad-
resse (Haushaltsgenerierung auf Basis des Einwohner-
melderegisters)

= Ferienwohnungsbestand mit Adressen

Aufbereitung der Zur Ermittlung der Umwandlung erfolgt ein Abgleich der Adressen.

Daten Dabei werden zunachst Adressen aus dem Einwohnermelderegis-
ter zusammengeflhrt, um etwaige neue Adressen aus Neubauge-
bieten zu bertcksichtigen.

Zudem muss jeder Adresse das Wohnungssegment zugeordnet
werden, sodass ersichtlich wird, ob es sich bei dem Objekt an der
jeweiligen Adresse um ein Ein- und Zweifamilienhaus oder um ein
Mehrfamilienhaus handelt. Dies ist notwendig, da eine eindeutige
Zuordnung nur im Einfamilienhaussegment erfolgen kann.
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Fir einen Abgleich der Adressen muss eine Zuordnungs-ID gebildet
werden, die eine eindeutige Zuordnung erlaubt. Um etwaige Un-
stimmigkeiten bei der Schreibweise der Adressen auszuschlie3en,
sollte eine Vereinheitlichung durch die Eliminierung von Umlauten
und Leerzeichen erfolgen. Als Zuordnungs-ID bietet sich eine Kom-
bination aus dem Ort und der Adresse an:

Adresse:
HafenstralRe 23, 25938 Wyk auf Fohr

Zuordnungs-ID:
HAFENSTRASSE23_25938_WYKAUFFOEHR

AnschlieBend kann der Abgleich der Daten erfolgen. Dabei wird
jede der Listen nach den Zuordnungs-IDs (Adressen) durchsucht,
um zu Uberprifen, ob es eine Veranderung der Wohnnutzung ge-
geben hat:

Zuordnungs-ID 2005 | 2010 | 2015 |

HAFENSTRASSE23_25938_WYK Bewohnt Bewohnt Ferienwohnung

Ferienwohnungen

Einwohnermelderegister

AnschlieRend kann die Anzahl der Wohnungen berechnet werden,
bei denen eine Umwandlung von Dauerwohnraum zu Ferienwoh-
nungen stattgefunden hat. Zur Ermittlung des jahrlichen Abgangs
wird die Zahl der Wohnungen, die im Zeitraum von 2005 bis 2016
umgewandelt wurden, durch die Zahl der Jahre dividiert:
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Anzahl umgewandelte
Wohnungen insgesamt Umgewandelte

Zeitraum in Jahren —  Wohnungen pro Jahr
(2015-2005 = 10)

11.3 Ermittlung der Potenzialbereiche fiir eine energetische Sanierung

Mehrstufiges Zur Ermittlung der Quartiere fir eine energetische Potenzialunter-

Verfahren suchung wurde durch GEWOS ein mehrstufiges Verfahren ange-
wandt. Dabei werden zunachst Gemeinden ausgewahilt, die flr eine
genauere Betrachtung geeignet sind. Anschliel3end erfolgt eine de-
taillierte Untersuchung der jeweiligen Gemeinden, um potenzielle
Quartiere zu ermitteln, die fur eine Analyse in Betracht gezogen
werden kdnnen. Bei den identifizierten Quartieren werden abschlie-
Rend Begehungen und eine Bestandserhebung durchgefihrt, um
die energetischen Einsparpotenziale zu berechnen.

Voraussetzung fiir Eine wesentliche Voraussetzung flr eine energetische Quartiers-
eine energetische entwicklung sind schlechte energetische Ausgangsbedingungen,
Quartiersentwicklung die sich insbesondere in einem unsanierten Gebaudebestand mit
einer unzeitgemalen energetischen Beschaffenheit widerspiegeln.
Dies trifft im Besonderen auf die Wohnungsbestande der 1950er,
1960er und 1970er zu. Schlechte energetische Ausgangsbedingun-
gen im Quartier allein reichen fur eine erfolgreiche Umsetzung je-
doch nicht aus. Die potenziellen Quartiere sollten fir eine komplexe
Maflnahme, wie die energetische Sanierung, ausreichende An-
knupfungsmoglichkeiten und Handlungsspielrdume bieten. In die-
sem Zusammenhang stellt die Warmeversorgung der Haushalte ei-
nen weiteren wichtigen Aspekt dar. Dabei ist entscheidend, ob das
Quartier Uber eine moderne und energieeffiziente dezentrale War-
meversorgung, wie bspw. Fernwarme, die durch hocheffiziente
Kraftwarmekopplung erzeugt wird, verfligt. Ein weiterer wesentli-
cher Aspekt, insbesondere in landlich gepragten Regionen, ist die
Siedlungsstruktur. Dabei ist entscheidend, dass die Quartiere eine
geschlossene und kompakte Gestalt aufweisen. Neben der infra-
strukturellen Ausstattung ist die Bereitschaft der Eigentimer, sich
an einem energetischen Quartierskonzept zu beteiligen, von zent-
raler Bedeutung fir den Erfolg des Projekts. Dabei kommt insbe-
sondere groReren Bestandshaltern eine besondere Bedeutung zu.
Dies liegt zum einen darin begriindet, dass die Abstimmung mit we-
nigen groflen gegenuber vielen kleinen Eigentimern leichter fallt.
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Zum anderen verfigen groRere Bestandshalter in der Regel Uber
die ndtigen finanziellen Rucklagen, um Investitionen im Bestand ta-
tigen zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund wurden folgende Kriterien fiir die Eingren-
zung der Gemeinden und Quartiere ausgewahilt:

= Gebaudebestand

= Energieversorgung

= grofere Bestandshalter
=  Siedlungsstruktur

11.3.1 Auswahl der Gemeinden

Gebaudebestand

In einem ersten Schritt wurden alle 15 Gemeinden des Amts Fohr-
Amrum auf die oben genannten Kriterien untersucht und bewertet.
Dabei wurde zur Bewertung des Gebaudebestands und der Ener-
gieversorgung auf die Daten des Zensus 2011 zurtckgegriffen. Dar-
Uber hinaus wurde zur Ermittlung grofRerer Bestandshalter auf die
Daten des Amtlichen Liegenschaftskataster sowie der Datenab-
frage der Wohnungswirtschaft zurtickgegriffen.

Bei der Analyse des Gebaudebestands kommt neben dem Baualter,
aus dem Informationen Uber die energetische Beschaffenheit abge-
leitet werden kénnen, dem Anteil an Ferienwohnungen eine beson-
dere Bedeutung zu. Ferienwohnungen werden vor allem in den
Sommermonaten bewohnt und stehen im Winter haufig leer. Dabei
ist fur ein energetisches Quartierskonzept eine ganzjahrige Nutzung
entscheidend, um ein Maximum an Einsparungen zu ermdglichen,
da sonst die Wirtschaftlichkeit der Modernisierungsmalinahmen
nicht gegeben ist.

Bei der Bewertung des Gebaudebestands wurde der Anteil der Ge-
baude, die vor 1980 errichtet wurden, in den Gemeinden bewertet
und miteinander verglichen. Dabei sind die Gemeinden gut fur eine
tiefergehende Betrachtung geeignet, die Uber einen hohen Anteil al-
terer Gebaudebestande verfiigen. So wurde beispielsweise Uter-
sum, aufgrund eines sehr hohen Anteils an Wohnungen, die vor
1980 errichtet wurden (93 % aller Wohnungen vor 1980 errichtet)
fur besonders geeignet befunden.
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Zudem flief3t der Anteil an statistisch erfassten Ferienwohnungen
(Zensus 2011) in die Bewertung mit ein. Je geringer der Anteil an
Ferienwohnungen am Wohnungsbestand, umso geeigneter ist die
Gemeinde. Als Beispiel kann auch hier wieder die Gemeinde Uter-
sum mit einem Ferienwohnungsanteil von 17 % angefuhrt werden.

Die Bewertung des Gebaude- und Ferienhausbestands wurden an-
schlielfend zu einer Gesamtbewertung flr das Auswahlkriterium
»,Gebaudebestand” zusammengefiihrt.

Die Energieversorgung wurde ebenfalls anhand der Zensusergeb-
nisse fur die einzelnen Gemeinden des Amts Féhr-Amrum bewertet.
Dabei wurden folgende Kriterien bewertet:

= Fernheizung (Fernwarme)
= Etagenheizung

= Blockheizung

= Zentralheizung

= Einzel-/Mehrrauméfen

Bei den genannten Kriterien kommt insbesondere der Versorgung
durch Fernwarme- und Einzel6fen eine besondere Bedeutung zu.
Gemeinden, die bereits Uber ein Fernwarmenetz verfligen, sind e-
her weniger fur eine tiefergehende Untersuchung geeignet, da hier
keine weiteren Einsparpotenziale im Rahmen des Quartiersansat-
zes erzielt werden kénnen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die
Fernwarmenetze in der Regel keine flachendeckende Versorgung
in den Gemeinden bereitstellen, sodass dies nicht als Ausschluss-
kriterium bewertet werden kann. Entscheidender ist der Anteil an
Einzel-/Mehrraumdfen, die haufig durch fossile Brennstoffe wie Ol
und Gas befeuert werden. Insbesondere bei alten Olheizungen be-
stehen grofRe Einsparpotenziale.

Bei der Bewertung des Kriteriums ,Energieversorgung® wurden die
Gemeinden als gut geeignet bewertet, die einen hohen Anteil an
Einzel-/Mehrraumdfen verfugen. Dabei wurde Witsum mit einem
Uberdurchschnittlich hohen Anteil von 24 % als besonders gut ge-
eignet bewertet.

Bei der Bewertung grofRerer Bestandshalter standen vor allem Woh-
nungsunternehmen im Fokus. Dartiber hinaus wurden jedoch auch
kommunale Liegenschaften, wie Schulen, Amtsgebaude etc., be-
ricksichtigt, die nahezu in jeder Gemeinde vorhanden sind. Wyk auf
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Fohr wurde in dieser Kategorie als ,gut geeignet” bewertet, da ne-
ben der Wohnungsbaugenossenschaft Féhreinander und zahlrei-
chen kommunalen Gebaudebestianden, die GEWOBA grofRere
Wohnungsbestande aufweist.

Die Siedlungsstruktur ist insbesondere in Iandlich gepragten Regio-
nen ein entscheidendes Kriterium, da flir die erfolgreiche Umset-
zung eines energetischen Quartierskonzepts die Kompaktheit des
Quartiers entscheidend ist. Insbesondere bei der Modernisierung
von quartiersbezogenen Nahwarmenetzen spielen die GrolRe und
die Lange der bendtigten Versorgungsleitungen eine wichtige finan-
zielle Rolle.

In diesem Zusammenhang ist das Dorf Wrixum zu nennen, das
durch eine sehr aufgelockerte, wenig kompakte Siedlungsstruktur
gepragt ist und daher nur bedingt fir ein energetisches Quartiers-
konzept geeignet ist.

Die Ergebnisse der vier Auswahlkriterien wurden anschlielend in
einer Bewertungsmatrix zusammengefuhrt und bewertet (vgl. Abb.
64). Bei der Bewertung wurden zwischen ,bedingt geeignet®, ,ge-
eignet” und ,gut geeignet” differenziert. Dabei ist zu berlcksichti-
gen, dass eine Bewertung mit ,bedingt geeignet‘ kein Ausschluss-
kriterium darstellt.

Auf dieser Basis wurden anschlieend folgende fiinf Gemeinden fir
eine detaillierte Betrachtung ausgewahlt:

=  Nebel
=  Norddorf auf Amrum
=  Utersum

= Wittdin auf Amrum
=  Wyk auf Fohr
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Abb. 64 Auswahlmatrix zur Bewertung der Gemeinden auf Féhr

und Amrum

Alkersum O O () O @
Borgsum o @) @) o o
Dunsum ([ ] @ O @) O
Midlum ) o o @) o
Nebel @) O @ @ ()
Nieblum o @) @) @) @)
Norddorf auf Amrum O @) ) (] (
Oevenum @) @) (@) @) @)
Oldsum () O O @) O
Siiderende @) @) @) o @
Utersum () O O @ @
Witsum () @ @) @) @)
Wittdiin auf Amrum () @) (] ( (
Wrixum @ () @) ([ o
Wyk auf Fohr @) O ) ) )

@  Bedingt geeignet

O  Geeignet

@  Gut geeignet
Quelle: GEWOS

11.3.1 Auswahl der Quartiere

Die ausgewahlten Gemeinden wurden anschlieRend detaillierter
Untersucht, um potenzielle Quartiere zu ermitteln, die fiir eine ener-
getische Quartierssanierung geeignet sind.

Erganzende Da viele statistische Daten nur auf Gemeindeebene vorliegen, wur-

Datenquellen den durch GEWOS weitere Datenquellen herangezogen. Dabei
kommt insbesondere den Daten der gréteren Wohnungsunterneh-
men, die GEWOS adressscharf Gibermittelt wurden, eine besondere
Bedeutung zu. Anhand der Bestandsdaten konnten so grob Quar-
tiere identifiziert werden, die aufgrund des Gebaudebestands po-
tenziell geeignet sind. Zudem wurden durch GEWOS Expertenge-
sprache mit lokalen Akteuren aus der Wohnungs- und Energiewirt-
schaft gefihrt, um geeignete Quartiere zu ermitteln.

Auswahl der Bei der Bewertung der Quartiere wurden die gleichen Auswahlkrite-
Quartiere rien herangezogen wie bei der Vorauswahl der Gemeinden. Dar-
Uber hinaus wurden aufgrund der geringen Siedlungsgréfie, die Ge-
meinden Nebel, Wittdiin auf Amrum und Utersum als Quartiere ab-
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gesteckt. Eine weitere Unterteilung der Gemeinden in Quartiere er-
schien als nicht sinnvoll. Neben den oben genannten Gemeinden
wurden in Wyk auf Féhr zwei Quartiere (Berliner Ring und Fehr-
stieg) ausgewahilt.

11.3.2 Umfassende Bestandserhebung in den Quartieren

Erfassung von rund
900 Wohngebauden

Vorbereitung der
Erhebung

Da auf kleinrdumiger Ebene keine Informationen Uber die Woh-
nungsbestande — mit Ausnahme der Wohnungsbestande groflierer
Bestandshalter — vorliegen, wurde durch GEWOS der gesamte
Wohnungsbestand in den Quartieren erhoben. Dabei wurden fol-
gende Aspekte erfasst:

=  Wohnungssegment (EFH, ZFH und MFH)
= Baujahr

= Anzahl Wohneinheiten

= Modernisierungsstand

= Photovoltaik

Die Erfassung von knapp 900 Wohngebauden ist mit einem hohen
Zeitaufwand verbunden. Dieses Vorgehen und der damit verbun-
dene Kosteneinsatz ist eine wichtige Voraussetzung fur die Berech-
nung der potenziellen Einsparmdglichkeiten innerhalb der Quar-
tiere.

Eine gute Vorbereitung ist ausschlaggebend fir den Erfolg der Er-
hebung. Zur Vorbereitung der Vollerhebung gehdrt die Erstellung
von

= Begehungskarten bzw. -routen sowie
= die Erstellung von Erhebungsbégen.

Fir eine bessere Orientierung im Quartier wird eine geeignete Kar-
tengrundlage mit Adress- bzw. Strallenverzeichnis bendtigt. In ei-
nem ersten Schritt wurden alle Wohngebaude innerhalb der Quar-
tiere identifiziert und kartografisch dargestellt. Daruber hinaus wur-
den zusatzliche Informationen, wie beispielsweise das Vorhanden-
sein von Ferienwohnungen, grél3eren Bestandshaltern sowie Pho-
tovoltaikanlagen, erganzt. Diese Informationen, insbesondere Feri-
enwohnungen, konnten dann bei der Begehung gepruift und erganzt
werden.
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Die Erhebungsbbégen wurden in MS-Excel erstellt. In der ersten
Spalte wurde eine ID erstellt, um spater eine Verknlpfung der Er-
hebungsdaten zu gewahrleisten. In der zweiten Spalte wurde die
Adresse eingetragen. In den weiteren Spalten wurden die Erhe-
bungsmerkmale eingetragen. Fur die einzelnen Erhebungsmerk-
male bietet es sich an, eine Kodierung der zu erhebenden Parame-
ter festzulegen, um den Erfassungsaufwand zu minimieren (vgl.
Abb. 65).

Daruber hinaus sollte eine Wegplanung erfolgen, wann welches
Quartier erhoben wird. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund
der eingeschrankten Fahrzeiten zwischen den beiden Inseln erfor-
derlich.

Abb. 65 Erhebungsbogen

E - Einfamilienhaus F -FeWo A -vor 9B E - 1969 bis 978 0 - nicht modernisiert
M - Mehrfamilienhaus K- Kommune B - 9% bis 1048 |F - 1979 bis 1087 1-geringfiigig modernisiert
R - Reihenhaus G- Gen.schaft C - 1949 bis 1957 | G - 1988 bis 2002 (F=Fassade; D=Dach; FE=Fenster)
D - Doppelhaus W- GEWOBA D - 1958 bis 1968 |H - 2003 bis heute 2-groRtenteils modemnisiert
Nr. |Adresse Quartier Anmerk. Typ | Baujahr ,WOh,"' M?dernl- PV
einheiten [ sierung
1 |Blinjwai 3 Norddorf
2 [Blinjwai 5 Norddorf
3 |Bléégam 12a Norddorf
4 |Blédgam 14 Norddorf
5 |Bléégam 16 Norddorf
6 |Bloogam 4 Norddorf
7 |Bléégam 5 Norddorf
8 |Blédgam 6 Norddorf
9 |Bléégam 8 Norddorf
10 |Braatiun 3 Norddorf
11 |Braatiun 4 Norddorf
12 Braatlun 6 Norddorf
13 |Braatiun 8 Norddorf
14 |Braatiun 9 Norddorf

Fir die Durchfiihrung der Erhebung wird neben den Erhebungsbé-
gen eine Karte mit den Adresspunkten und jeweiligen Gebauden
bendtigt. Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Erhebungserfolg
bzw. eine effiziente und reibungslose Durchfihrung neben einer gu-
ten Vorbereitung stark von den Witterungsbedingungen abhangig
ist. Die Erhebung sollte daher nicht im Winter und nicht bei Schnee
oder Regen stattfinden. Zudem sollte bei der Begehung stets darauf
geachtet werden, ausreichend Fotomaterial von Gebaude- und
Quartierstypologien zu erstellen, um ggf. zu einem spateren Zeit-
punkt Plausibilisierungen vornehmen zu kénnen. Die Fotos sollten
in einer separaten Adressliste dokumentiert werden. Bei der Bege-
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hung sollten ein Ausweis und ein Anschreiben der Gemeindever-
waltung mitgefuhrt werden, um auf mogliche Fragen oder Argwohn
der Bewohner reagieren zu kénnen.

Je nach Umfang der erhobenen Bestandsdaten ist zwischen einer
manuellen und elektronischen Ubertragung zu wahlen. Bei
grolkeren Datenmengen ist eine elektronische Erfassung der
Erhebungsdaten vorzuziehen, da so viel Zeit eingespart werden
kann. Bei geringeren Datenmengen, so wie bei der Erhebung auf
Fohr und Amrum, wurde auf eine elektronische Erfassung verzich-
tet, da die Vorbereitung und Kontrolle der Daten mehr Zeit in An-
spruch genommen héatte, als die manuelle Ubertragung der Daten
in eine Excelmaske.

Nach erfolgter Datenerfassung werden die Daten differenziert nach
Quartieren, Gebaudebestand, Ferienwohnungsbestand, Moderni-
sierungsstand und Typologie ausgewertet.

Bei guten Wetterbedingungen und einer sorgfaltigen Vorbereitung
kann bei einer Erhebung von ca. 900 Gebaudeeinheiten ein Zeitauf-
wand von rund 3 Tagen bei einem Mitarbeiter angesetzt werden.
Dies entspricht einer Tagesleistung von 300 Gebduden am Tag.
Weitere Zeit ist flir die Vor- und Nachbereitung einzukalkulieren. Un-
erwartete Witterungsbedingungen oder besondere geografische
Besonderheiten des Untersuchungsgebietes kénnen den Zeitauf-
wand jedoch erhdhen. Eine kompaktere Siedlungsstruktur wurde
den Erhebungsaufwand hingegen reduzieren.

11.3.3 Berechnung der energetischen Einsparpotenziale

Auf Basis der Bestandserhebung kénnen anschlieRend die Einspar-
potenziale innerhalb der Quartiere berechnet werden. Dabei mus-
sen zunachst dem Gebaudebestand Energiekennwerte zugewiesen
werden (vgl. Abb. 66). Hierfur wurde durch GEWQOS auf die Gebau-
detypologie der ARGE-SH (2012) zurtickgegriffen. Darauf aufbau-
end wurden den Wohnungen differenziert nach Segment, Baualter
und Modernisierungsstand Energiekennwerte zugewiesen. Berlick-
sichtigt wurden alle Gebaude, die vor 1988 errichtet wurden und da-
mit hinsichtlich des energetischen Zustandes Defizite aufweisen.
Bei der Berechnung wurde zwischen zwei Szenarien unterschieden,
dem
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= Basisszenario und dem
= Szenario ENEV 2009.

Basisszenario

Im Basisszenario werden Energiekennwerte angenommen, die sich
aus ,adaquaten Mallnahmen*® bzw. bauteilweisen, technischen und
wirtschaftlich sinnvollen EinzelmaRnahmen ergeben.

Abb. 66 Energiekennwerte Basisszenario (Einfamilienhaussegment)

Einfamilienhaussegmen

Ist-Zustand

vor 1918

Verbrauch

1919 bis 1948

Verbrauch

1949 bis 1957

Verbrauch

1958 bis 1968

Verbrauch

1969 bis 1978

Verbrauch

1979 bis 1987

Verbrauch

[KWh/m?a]

[KWh/m?a]

[KWh/m?a]

[KWh/m?a]

[KWh/m?a]

[KWh/m?a]

Nicht modernisiert 233 245 241 236 217 169
gering modernisiert 193 203 204 197 182 148
groftenteils modernisiert 162 168 169 159 147 122

CO2 - CO2 - CO2 - CO2 - CO2 - CO2 -
Emission Emission Emission Emission Emission Emission
[kg/mZa] [kg/m?a] [kg/mZa] [kg/mZa] [kg/mZa] [kg/mZa]
Nicht modernisiert 60 63 62 61 56 44
gering modernisiert 50 53 53 51 47 38
grofitenteils modernisiert 42 44 44 41 38 32
Modernisierung Verbrauch Verbrauch Verbrauch Verbrauch Verbrauch Verbrauch
addquate MaBnahmen [kWh/m?a] [kWh/m?a] [kWh/mZa] [kWh/m?a] [kWh/m?a] [kWh/m?a]
Nicht modemisiert 184 182 179 167 181 126
gering modernisiert 160 169 170 163 162 115
groftenteils modernisiert 138 141 144 133 135 98
CO2 -Emission [CO2 -Emission |CO2 -Emission|CO2 -Emission [CO2 -Emission |CO2 -Emission
[kg/m?a] [kg/m?a] [kg/m?a] [kg/m?a] [kg/m?a] [kg/m?a]
Nicht modernisiert 48 47 47 44 47 33
gering modernisiert 42 44 45 43 43 30
groRtenteils modernisiert 36 37 38 35 35 26
Kosten in Kosten in Kosten in Kosten in Kosten in Kosten in
€je m? €je m? €je m? €je m? €je m? €je m?
Wohnflache | Wohnflaiche | Wohnflaiche | Wohnflache | Wohnfliche | Wohnflache
Nicht modernisiert 140 150 160 195 130 75
gering modernisiert 140 150 160 195 130 65
groRtenteils modernisiert 110 90 100 115 100 40
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Im zweiten Szenario wurde angenommen, dass umfangreiche Malf3-
nahmen, die dem Altbau-Standard nach EnEV 2009 (vgl. ARGE-SH
2012) entsprechen umgesetzt wurden.

Abb. 67 Energiekennwerte Szenario ENEV 2009 (Einfamilienhaussegment)
N ——

Einfamilienhaussegment |vor 1918 1919 bis 1948 |1949 bis 1957 |1958 bis 1968 (1969 bis 1978 |1979 bis 1987
Modernisierungsstandard Verbrauch Verbrauch Verbrauch Verbrauch Verbrauch Verbrauch
“EnEV2009 - Bestand“ [kWh/m?a] [kWh/mZa] [kWh/mZa] [kWh/m?Za] [kWh/m?a] [kWh/m?a]
Nicht modernisiert 96 86 102 104 119 72
gering modernisiert 100 104 105 101 118 75
groRtenteils modemisiert 94 100 99 95 113 72
CO2 -Emission | CO2 -Emission | CO2 -Emission |CO2 -Emission [ CO2 -Emission |CO2 -Emission
[kg/m?a] [kg/m?a] [kg/m?a] [kg/m?a] [kg/m?Za] [kg/m?a]
Nicht modernisiert 26 23 27 28 32 19
gering modernisiert 27 28 28 27 32 20
groRtenteils modemisiert 25 27 26 25 30 19
Kosten in € Kosten in € Kosten in € Kosten in € Kosten in € Kosten in €
je m? je m? je m? je m? je m? je m?
Wohnfliche | Wohnflaiche | Wohnflaiche | Wohnfliche | Wohnflache | Wohnflache
Nicht modernisiert 450 325 335 435 545 240
gering modernisiert 390 285 295 370 505 190
groRtenteils modemisiert 175 190 200 240 245 120

Berechnung

Die Berechnung der Einsparpotenziale erfolgt dabei quartierweise
und ermdglicht die Ermittlung folgender Kennwerte differenziert
nach Baualter und Modernisierungsstand:
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13 Anhang: Haushaltsfragebogen

1. In welcher Gemeinde des Amts Féhr/Amrum wohnen Sie?

2. Handelt es sich bei Inrer Wohnung/lhrem Haus auf Féhr bzw. Amrum um den Erstwohnsitz?
Ja Nein

3. Wie viele Monate leben Sie pro Jahr durchschnittlich in Ihrer Wohnung auf FGhr/Amrum?

Anzahl der Monate:

4. In welchem Gebéaudetyp wohnen Sie?
Mehrfamilienhaus Freistehendes Einfamilienhaus Doppelhaushalfte
Reihenhaus Zweifamilienhaus Sonstiges:
5. In welchem Jahr wurde das Geb&aude gebaut?
Vor 1918 1958 bis 1968 1988 bis 1993
1918 bis 1948 1969 bis 1978 1994 bis 2001
1949 bis 1957 1979 bis 1987 nach 2002
6. Wie hoch sind Ihre monatlichen Wohnkosten?
Nettokaltmiete bzw. Kreditbelastung (Zins und Tilgung) ,00 €
Betriebs- und Nebenkosten (Heizung, Strom, Wasser, Mull usw.) 00 €
7. Wie groB ist lhre Wohnung/lhr Haus?
Wohnflache ca.: m? Anzahl der Zimmer (ohne Flur, Kuche, Bad, Abstellraum):
8.

Ist Ihr Haus / Ihre Wohnung alten- bzw. behindertengerecht?
Ein Verbleib im Alter ist problemlos mdglich
Ein Verbleib im Alter kann mit kleineren Anpassungsmafnahmen gesichert werden
Ein Verbleib im Alter kann nur durch umfangreiche Matnahmen sichergestellt werden

2k Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Wohnsituation? (wenn zufrieden, weiter mit Frage 11)

Sehr zufrieden Zufrieden Weniger zufrieden Unzufrieden
10. Warum sind Sie unzufrieden mit Ihrer Wohnsituation?
1. Erwagen Sie einen Umzug aus lhrer jetzigen Wohnung? (wenn nein, weiter mit Frage 15)

Ja, in den nachsten 12 Monaten Ja, langfristig

Ja, in den néchsten 3 Jahren Nein

Dieses Feld wird von GEWOS ausgefiillt
F1 F4 F10
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12.

Welche Grinde gibt es fur |hren geplanten Umzug? (mehrere Kreuze méglich)
Wohnung zu klein Veranderung der Haushaltsgrée
Wohnung zu grof Wohnung ist zu teuer
Wohnung ist nicht altersgerecht Unzufriedenheit mit der Wohnung bzw. dem Umfeld
Arbeitsplatzwechsel Hohe Lebenshaltungskosten
Mangelnde Infrastruktur Sonstiges:

13.

Wohin méchten/missen Sie umziehen?

Innerhalb In eine andere In eine nahe In eine entfernte Sonstiges
der Gemeinde Inselgemeinde Festlandgemeinde Festlandgemeinde

14.

Welchen Wohnungstyp werden Sie nach lhrem Umzug (voraussichtlich) wahlen?
Mietwohnung Eigentumswohnung Einfamilienhaus (Eigentum)
Einfamilienhaus (Miete) Sonstiges:

15.

Wie kénnten die Inselgemeinden fur Sie als Wohnort attraktiver werden?

17.

Planen Sie umfangreichere MalRnahmen zur Energieeinsparung (z.B. neue Heizung, Warmedammung)?

Ja, in den nédchsten Ja, in den né&chsten Nein, bereits erfolgt Nein, nicht geplant
2 Jahren 5 Jahren

18.

Vermieten Sie Wohneigentum zu touristischen Zwecken?
Ja, einen Teil meiner Wohnung Ja, einen Teil meines Hauses
Ja, eine/mehrere Ferienwohnung(en) Ja, ein oder mehrere Ferienh&user Nein

19.

Wie hoch ist der Anteil inres Einkommens durch touristische Vermietung?
Uber 50 % 25-50 % 10-25 % unter 10 %

20.

Arbeiten Sie auf Féhr / Amrum?
Ja Nein Teilweise

21.

Wie viele Personen leben in lhrem Haushalt? Anzahl der Personen:

22.

Bitte geben Sie das Alter der Personen im Haushalt an.

1. Person 2. Person 3. Person 4. Person

23.

Wenn Sie alle Einkinfte Ihres gesamten Haushaltes zusammenrechnen, wie hoch ist Ihr monatliches
Einkommen (Netto-Einkommen inklusive Rente, Kindergeld, Arbeitslosengeld, Leistungen fir die
Unterkunft, Zuschisse usw.)?

unter 500 Euro 1.000 bis 1.500 Euro 2.000 bis 2.500 Euro 3.000 bis 3.500 Euro
500 bis 1.000 Euro 1.500 bis 2.000 Euro 2.500 his 3.000 Euro 3.500 bis 4.000 Euro
4.000 bis 4.500 Euro 4.500 bis 5.000 Euro 5.000 bis 6.000 Euro iber 6.000 Euro
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