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Anlass und Methode

GemadR § 138 BauGB (Baugesetzbuch) wurden zu Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) die Eigentimer/innen im Untersuchungsgebiet durch eine schriftliche Befragung beteiligt,
so dass sie ihrer Auskunftspflicht nachkommen konnten. Im Rahmen eines Informationsstandes
am Marktplatz sowie einer Informationsveranstaltung am 4.Februar 2020 in der Mensa der
Schule am Hochkamp wurden die Eigentiimer/innen und Bewohner/innen im Untersuchungs-
gebiet Uber die VU sowie deren Vorgehen und Ziele informiert. Das Untersuchungsgebiet um-
fasst die gesamte Innenstadt von Bad Schwartau einschlieflich des Kurparks, Blrgerpark und
Teile von Kaltenkirchen.

Jedem Eigentimer bzw. jeder Eigentimerin wurde im Nachgang ein Fragebogen zugesendet.
Ein vorrangiges Ziel der Befragung war zum einen die Erfassung eines mdglichst genauen Bildes
des Gebdudebestandes im Untersuchungsgebiet. Zum anderen sollte eine Einschatzung der Mit-
wirkungs- und Sanierungsbereitschaft der Eigentimer/innen gewonnen werden. Dariber hin-
aus wurde nach weiteren Handlungsbedarfen sowie nach den Bewertungen des 6ffentlichen
Raumes gefragt.

Die Befragung mittels eines standardisierten Fragebogens ist eine etablierte Handlungsmethode
in der qualitativen Sozialforschung. Es wurden hauptsachlich geschlossene Fragen mit Antwort-
moglichkeiten gestellt, die durch einige offene Fragen bzw. Kommentarmadglichkeiten erweitert
wurden, um zusatzliche Anregungen und Bedenken der Eigentliimer/innen sowie allgemeine An-
regungen der Befragten zu ermitteln. Ruckfragen seitens der Eigentimer/innen, vor allem der-
jenigen, die nicht im Gebiet leben, konnten telefonisch geklart werden.

Strukturierung / Gliederung des Fragebogens

Der Fragebogen fur Eigentimer/innen ist in zwei Teile gegliedert:

Teil 1: (Fragen 1-15): Pflichtangaben nach § 138 BauGB

Allgemeine Fragen zum Gebaude (Frage 1-5)

Fragen zur Nutzung, Miete und Zustand (Frage 6-15)

Teil 2: (Fragen 16-26): Freiwillige Angaben

= Fragen zum Energetischen Zustand, Modernisierung und Barrierefreiheit im Gebaude
(Fragen 16-18)



VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau
Auswertung der Befragung der Eigentiimer/innen

Teil 1: Pflichtangaben

Frage zur Bewertung der Innenstadt (Frage 19)

Offene Fragen zur Innenstadtnutzung und Bedeutung (Frage 20-26)
Der Fragebogen befindet sich zur Ansicht im Anhang.

Die Befragung der Eigentiimer/innen fand vom 14. Februar bis 29. Marz 2020 statt. Somit be-
gann die Befragung vor der Corona-Pandemie und endete mit Einsetzen der ersten Mallnahmen
zur Einschrdankung des Pandemiegeschehens wie Geschafts- und SchulschlieRungen. Damit kann
nicht ausgeschlossen werden, dass die Auswertungsergebnisse zum Teil davon beeinflusst sind
z.B. im Hinblick auf die Einschatzung zur Nachfrage von Gewerbeeinheiten. Der (iberwiegende
Anteil der Fragen zeigt jedoch keinen Bezug zum Pandemiegeschehen.

Es wurden insgesamt 263 ausgefillite Fragebogen eingereicht. Diese Fragebogen erreichten eine
unterschiedliche Vollstandigkeit, sodass sich bei nahezu allen Fragestellungen unterschiedliche
Gesamtzahlen der Antworten (n) ergeben. Die Gesamtzahl der jeweils ausgewerteten Fragebd-
gen ist in der jeweiligen Auswertung angegeben (n =). Die Auswertung der 263 zurlick gesende-
ten Fragebogen ergab, dass der erste Teil mit den Pflichtangaben Uberwiegend vollstdndig be-
antwortet wurde. Der zweite Teil mit den freiwilligen Angaben wurde dagegen nur zum Teil be-
antwortet. Aus telefonischen Rickfragen ist bekannt, dass mehrere Eigentiimer/innen weder im
Gebiet noch in Bad Schwartau wohnen, so dass diese keine Einschatzung zur Innenstadt abge-
ben konnten bzw. wollten.

Zusammenfassung der Ergebnisse

Folgende zehn Kernaussagen fassen die Ergebnisse der Befragung der Eigentimer/innen zusam-

men:

= Architektur der Zeit zwischen 1945 und 1990 hat den héchsten Anteil im Untersuchungsge-
biet, gefolgt von historischen, vor 1918 errichteten Gebduden.

Mehrfamilienwohnhauser, Eigentumswohnungen und Wohn- und Geschaftshauser stellen
die haufigsten Arten von Eigentum im Gebiet dar

Mehr als die Halfte der Wohnungen hat eine Grofse zwischen 70 und 120 gm

Das Wohnen stellt die mit Abstand wichtigste Nutzungsform im Gebiet dar (214 Nennun-
gen von n = 391), gefolgt von, Blronutzungen, Dienstleistungen, Einzelhandel und medizini-
schen Einrichtungen

Mit der ermittelten Leerstandsquote von 7 % ist kein gravierender Leerstand erkennbar.
Der zu verzeichnende Leerstand stellt vielmehr eine notwendige Fluktuationsreserve dar

Der Ausstattungsstandard wird in der Regel als gut bis gehoben eingeschatzt

Die Nachfrage nach Wohnangeboten wird als groRer eingeschéatzt als nach Gewerbeflachen

Der deutlich Gberwiegende Anteil der Eigentimer sieht in absehbarer Zeit keinen Verkauf
vor (228 von n = 241)

In den vergangenen 10 Jahren modernisierten Eigentiimer/innen neben der Badausstat-
tung (n =47) haufig Anlagen der Gebaudetechnik (Warmwasser n = 43, Heizung (n=65),
Elektrik n = 39) sowie Fenster (n = 44)
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VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau
Auswertung der Befragung der Eigentiimer/innen
Teil 1: Pflichtangaben

= Die Gesundheitsversorgung und die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs werden
am besten eingeschatzt (Schulnoten 1,4 und 1,5), am schlechtesten das Spielplatzangebot,
kulturelle Angebote und die Bedingungen flr Radfahrende (2,9; 3,1 und 3,2)

Die Auswertung im Detail
Teil 1: Pflichtangaben

Frage 1 Adresse

Die Auswertung der Adressen der zurlickgesandten Fragebogen ergibt, dass alle StraRenzige im
Gebiet mehrfach vertreten sind und damit eine ausgeglichene raumliche Verteilung der Antwor-
ten gegeben ist. Dies sichert ein gutes Abbild des Untersuchungsbereiches.

Frage 2: Angabe zur Grundstiicksgréfse

= unter 500 m? = 500-700 m? = 700-1.500 m? = gréRer 1.500 m?

Abbildung 1 GrundstlicksgroRe (n=231)

Die Flachen der innerstadtischen Grundstiicke variieren in ihrer GroRe, teilen sich jedoch relativ
gleichmaRig auf die vier Kategorien auf. Den groRten Anteil (30 %, 69 Grundstlicke) machen sol-
che Grundstiicke aus, die zwischen 700 bis 1.500 m? grolk sind. Etwas mehr als ein Viertel der
Grundstiicke (27 %, 62 Grundstiicke) sind groRer als 1.500 m? groR. Die kleineren Grundstiicke
mit unter 500 m? bzw. zwischen 500 und 700 m? machen einen Anteil am Gesamtbestand von
23 bzw. 21 % aus (52 und 48 Grundstiicke).

Frage 3: Angabe zum Baujahr des Gebdudes
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VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau
Auswertung der Befragung der Eigentimer/innen
Teil 1: Pflichtangaben
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Abbildung 2 Baujahr (n=220)

Im Zuge der Befragung wurde flr 220 Gebaude das Baujahr angegeben. Mit einer Anzahl von 67
Gebduden sind rd. 30 % der Gebdude vor dem Jahr 1918 entstanden. Aus der Zeit zwischen dem
ersten und zweiten Weltkrieg stammen lediglich zwei Geb&dude. Den gréfiten Anteil macht mit
38 % (83 Gebdude) der Baubestand der Nachkriegszeit bis 1990 aus. Zu den jingeren, nach 1990
errichteten Gebaduden, zdhlen immerhin 68 Gebaude im Untersuchungsbereich.

Frage 4: Angabe zur Art des Eigentums und Anzahl der Wohn- bzw. Gewerbeeinheiten

Art des Eigentums

sonstiges [l 7
rein gewerbliches Gebdude [ 13
Wohn- und Geschéftshaus GGG 48
Mehrfamilienhaus I 78
Einfamilienhaus | 30
Gewerbeinheit [N 16

Eigentumswohnung NS 61

0 20 40 60 80 100

Abbildung 3 Art des Eigentums (n=253)

Die Mehrheit der Gebaude zahlt zur Kategorie der Mehrfamilienhduser (31 % bzw. 78 Gebdude),
gefolgt von den Wohn- und Geschéftshausern (19 % bzw. 48 Gebaude). Eine Besonderheit in
der Innenstadt von Bad Schwartau ist ein groRer Anteil an Eigentumswohnungen (24 % bzw. 61
Wohneinheiten). Etwa gleich grof} ist der Anteil der Gewerbeeinheiten (6 % bzw. n = 16) und
der rein gewerblichen Gebdude (5 % bzw. n = 13). Die Einfamilienhduser haben einen Anteil von
12 % (30 Gebdude) am ausgewerteten Gesamtbestand.
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VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau

Auswertung der Befragung der Eigentimer/innen

Teil 1: Pflichtangaben

Frage 5: Wie viele Wohnungen mit folgenden Merkmalen befinden sich im Gebdude
bzw. wie grofs ist lhre Eigentumswohnung?

-/

® bis30m? = 30-50m?> = 50-70m? 70-120m? >120m?

Abbildung 4 Anzahl der Wohnungen nach GroRe (n=1.085, Mehrfachnennungen méglch)

Mehr als die Halfte der Wohneinheiten (53 % oder 574 Wohnungen) sind zwischen 70 m? und
120 m? groR. Mit einem Anteil von knapp 24 % befinden sich im Gebiet 258 Wohneinheiten mit
einer Flache von 50 m? bis 70m?. Kleine Wohneinheiten mit einer Fldche von 30 m? bis 50 m?
sowie Wohnungen unter 30 m? sind mit einer Anzahl von jeweils ca. 100 Einheiten im Innen-
stadtbereich vertreten. Knapp 4 % der Wohnungen (48) haben eine Flache von Gber 120 m2.

Frage 6a: Wie viele Wohnungen mit folgenden Merkmalen befinden sich im Gebdude
bzw. wie grofs ist Ihre Eigentumswohnung? (Zimmeranzahl ohne Bad und Kiiche)

m 1-Zimmer m 2-Zimmer = 3-Zimmer

= 4-Zimmer 5-Zimmer mehr als 5-Zimmer

Abbildung 5 Anzahl der Wohnungen nach Zimmerzahl (n=1.075, Mehrfachnennungen méglich)

Bei der Differenzierung der Wohnungen nach ihrer Zimmeranzahl bilden die 3-Zimmer-Woh-
nungen mit einer Menge von 485 Einheiten und einem prozentualen Anteil von 45 % die deut-
liche Mehrheit. Die 2-Zimmer-Wohnungen stehen mit einer Anzahl von 287 Wohneinheiten in-
nerhalb des Gebietes zur Verfiigung. Die 1-Zimmer-Wohnungen sind mit insgesamt 133 Stlick
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VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau
Auswertung der Befragung der Eigentiimer/innen
Teil 1: Pflichtangaben

am dritthaufigsten vertreten. Mit einer Anzahl von 124 Einheiten sind die 4-Zimmer-Wohnun-
gen dhnlich haufig im Innenstadtbereich vorhanden. GroRe Wohnungen mit finf und mehr Zim-
mern bilden einen Anteil von 5 % (46) der erhobenen Wohneinheiten.

Frage 6b: Zu welchen Zwecken wird |hr Gebdude genutzt?
0 50 100 150 200 250

Wohnen I 214
Biro N 36
Dienstleistung I———u 29
Einzelhandel m——u 23
Medizinische Einrichtung I 27
Sonstiges M 19
Gastronomie 12
Soziale Einrichtung & 8
Garage/Schuppen M 6
Handwerk m 4
Hotel, Pension, Ferienwohnung ® 4
Offentliche Einrichtung = 0
Industrie / Gewerbe 1 3
Kultur und Kunst | 1
Casino / Spielothek / Disko = 0
Kirchliche Einrichtung = 0

Abbildung 6 Gebdudenutzung, (=391, Mehrfachnennungen mdéglich)

Im Rahmen der Befragung wurden auch die Nutzungen der jeweiligen Gebdude abgefragt. Dabei
waren Mehrfachnennungen moglich.

Mit 55 % Anteil stellen Wohnnutzungen die Gberwiegende Nutzungsform im Innenstadtbereich
dar. Weitere innenstadtprdagende Nutzungen sind Birofldchen, Dienstleistungen, Einzelhandel
und Gastronomie mit zusammen 105 Nennungen und einem Anteil von 27 %. Weiterhin sind
der Gesundheitsbereich mit 27 medizinischen Einrichtungen sowie soziale Einrichtungen mit
acht Nennungen vertreten. Vereinzelt finden sich die Nutzungen Handwerk, Hotel/Pension/Fe-
rienwohnung, Industrie und Gewerbe sowie Kultur und Kunst im Untersuchungsgebiet. Zwar be-
finden sich auch kirchliche und 6ffentliche Einrichtungen im Gebiet, diese tauchen in den Um-
frageergebnissen jedoch nicht auf.

Insgesamt ist festzuhalten, dass im Untersuchungsgebiet eine innenstadttypische Nutzungsmi-
schung und Nutzungsvielfalt mit einem besonderen Schwerpunkt auf der Wohnnutzung vor-
herrscht. Dies lasst sich mit dem erweiterten Untersuchungsgebiet erklaren, der nicht nur den
Kernbereich der Innenstadt umfasst, sondern auch die durch Wohnnutzung geprégten anliegen-
den Bereiche.
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VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau

Auswertung der Befragung der Eigentimer/innen

Teil 1: Pflichtangaben

Frage 7: Besteht teilweise oder vollstdndig Leerstand in Ihrem Eigentum und wenn ja,
seit wann und wo?

= Nein =Ja

Abbildung 7 Leerstand (n=246)

Fir die Bewertung der Wirtschaftlichkeit, Belebtheit und demzufolge auch Zukunftsfahigkeit ei-
ner Innenstadt kann u.a. die Leerstandquote bzw. Anzahl leerstehender Gebaude im Verhaltnis
zu der Gesamtanzahl der Geb&dude als Indikator herangezogen werden.

Von den insgesamt 246 angegebenen Gebduden stehen 16 teilweise oder vollstandig leer. Somit
ergibt sich aus den Befragungsergebnissen flir das Untersuchungsgebiet eine Leerstandsquote
von 7 %. Der Leerstand ist damit als gering einzuschdtzen und liegt im Rahmen einer notwendi-
gen Fluktuationsreserve. Eine solche Reserve ist fir mogliche Mieterwechsel erforderlich, der
Leerstand in der Regel nur voribergehend.

Frage 8: Nutzen Sie Ihr Eigentum selbst oder ist es ein Mietobjekt?

m Eigennutzung = Eigennutzung und Vermietung Vermietung

Abbildung 8 Nutzung des Eigentums (n=253)

Neben dem Leerstand wurde im Zuge der Befragung die Nutzung des Eigentums ermittelt. Un-
terschieden wird dabei zwischen Vermietung und Eigennutzung. Mit 114 Objekten werden fast
die Hélfte alleinig von den Eigentimer/innen genutzt (45 %). Knapp 39 % des Eigentums wird
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VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau
Auswertung der Befragung der Eigentimer/innen
Teil 1: Pflichtangaben

vermietet. DarUber hinaus bestehen innerhalb des Gebietes 41 Gebaude, die sowohl vermietet
als auch eigengenutzt werden (16 %).

Frage 9: Wie schiitzen Sie den Ausstattungsstandard der Wohnung(en) in ihrem Eigen-
tum ein?

120 113

100 96
80
60
40

20 10

0 ]

einfach mittel gehoben stark gehoben

Abbildung 9 Einschatzung zum Ausstattungsstandard (n=248)

Die Eigentimer/innen wurden innerhalb der Befragung auch nach einer Einschatzung des Aus-
stattungsstandards ihres Eigentums bzw. ihrer Objekte gebeten. Bei unterschiedlicher Ausstat-
tung je Wohneinheit bestand die Méglichkeit zur Mehrfachnennung, wurde jedoch nur verein-
zelt genutzt. Die Uberwiegende Mehrheit der Wohneinheiten wird als mittel (46 % bzw. n = 113)
bis gehoben (39 % bzw. n = 96) eingeschatzt, das sind zusammen drei Viertel der Wohnungen.
Zum einfachen Ausstattungsstandard wurden 29 Wohnungen gezahlt, das macht 12 % des aus-
gewerteten Gesamtbestandes aus. Etwa 10 Wohnungen (4 %) werden dem Luxussegment (stark
gehobener Ausstattungsstandard) gezahlt.
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VU und ISEK Innenstadt Bad Schwartau
Auswertung der Befragung der Eigentimer/innen
Teil 1: Pflichtangaben

Frage 10a: Wie schétzen Sie die Nachfrage nach Wohnungen in der Innenstadt ein?

sehr gering | 1

eher gering - 16

eher hoch 147

20 40 60 80 100 120 140 160

o

Abbildung 10 Einschatzung zur Wohnungsnachfrage im Gebiet (n=225)

Neben der Leerstandquote kann die subjektive Einschatzung der ortsansassigen Eigentimer/in-
nen zur Wohnungsnachfrage in der Innenstadt als Indikator zur Wohnungsmarktlage herange-
zogen werden. Im Rahmen der Befragung wurden die Eigentimer/innen deshalb auch um eine
Einschdtzung der Wohnungsnachfrage innerhalb des Untersuchungsgebietes gebeten. Von ins-
gesamt 225 Angaben gehen 208 der befragten Eigentimer/innen von einer sehr hohen und e-
her hohen Wohnungsnachfrage (92 %) aus. Davon schatzen 61 Befragte (27 %) die Wohnungs-
nachfrage als sehr hoch ein. Weitere 16 Besitzer/innen gehen von einer eher geringen Nach-
frage aus. Nur ein/e Eigentimer/in schatzt die Nachfrage als sehr gering ein. Die Einschatzung
der Eigentimer/innen spiegelt die stabile Marktlage im Wohnungssektor wieder.

Frage 10b: Wie schétzen Sie die Nachfrage nach Gewerbefléchen in der Innenstadt ein?

sehr gering - 12
sehr hoch . 7

0 20 40 60 80 100

Abbildung 11 Einschatzung zur Gewerbenachfrage im Gebiet (n=159)
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Auswertung der Befragung der Eigentiimer/innen
Teil 1: Pflichtangaben

Gegensatzlich zur Einschatzung der Wohnungsnachfrage verhilt sich die Bewertung der Gewer-
beflachennachfrage. Die Gewerbeflachennachfrage im Untersuchungsgebiet wird tendenziell
als eher gering eingeschatzt. Mit 89 Angaben (56 %) erwartet der Grofteil der Eigentimer/innen
eine eher geringe Nachfrage und zwolf Eigentimer/innen (bzw. 8 %) erwarten eine sehr geringe
Nachfrage. Zugleich schatzen 51 Befragte (32 %) eine eher hohe Nachfrage ein. Lediglich sieben
Eigentlimer (4 %) gehen von einer sehr hohen Nachfrage von Gewerbeflachen aus. Da die Um-
frage mitten in die einsetzende Corona-Pandemie im Frihjahr 2020 fiel, kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass einige Antworten davon beeinflusst sind und eine eher negative Perspektive
wiederspiegeln.

Frage 11: Bei Vermietung: Wie schétzen Sie die Nachfrage fiir Ihre Wohnung(en) / Ge-
werbefldche(n) ein?

sehr gering | 1

0 20 40 60 80 100 120

Abbildung 12 Einschatzungen zur Nachfrage nach eigener Wohnung / Gewerbefléche bei Vermietung (n=179)

Das Meinungsbild der Eigentimer/innen in Bezug auf die Nachfrage nach dem eigenen Wohn-
raum und den eigenen Gewerbeflachen bietet eine eher positive Einschdtzung. Mit insgesamt
149 (83 %) Angaben schéatzt die Mehrheit die Nachfrage bei Vermietung als sehr hoch bzw. eher
hoch ein. Davon vermuten 36 Befragte (20 %) sogar eine sehr hohe Nachfrage. Die restlichen
Eigentimer/innen erwarten eine eher geringe zukinftige Nachfrageentwicklung. Nur ein/e Be-
fragte/r geht von einer sehr geringen Nachfrage aus.

Frage 12: Bei Vermietung: Wie hoch sind die Mieteinnahmen (Nettokaltmieten) pro
Quadratmeter?

Die Mieteinnahmen pro m? Wohnfliche variieren zwischen 2,97 € und 17,30 €. Der gemittelte
Wert aller Angaben legt zwischen 7,99 € und 9,64 €.

Eine Auswertung der Mietpreise fir Gewerbeeinheiten konnte aufgrund der geringen Anzahl
ausgefilliter Angaben nicht durchgefiihrt werden.
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Auswertung der Befragung der Eigentiimer/innen
Teil 1: Pflichtangaben

Frage 13: Bei Vermietung: Wie haben sich die Nettokaltmieten in den vergangenen flinf
Jahren entwickelt?

mehr als 15 % . 2
15% || 1

10%

N
o

5% 28

konstant

H

-5%

[
=

o

10 20 30 40 50 60 70

Abbildung 13 Entwicklung der Nettokaltmiete gegentiber 2015 (n=116)

Im Rahmen der Befragung wurden die Eigentiimer/innen bei Vermietung um Angaben zur Ent-
wicklung der Nettokaltmiete gegeniber dem Jahr 2015 gebeten. Rund die Halfte der Befragten
hat eine konstante Nettokaltmiete angegeben. Demzufolge sind bei der Mehrheit der Objekte
innerhalb der Innenstadt im Vergleich zum Jahr 2015 keine Verdnderungen der Mietpreise ein-
getroffen. Ein Anstieg um 5 % der Nettokaltmiete wurde innerhalb der Befragung insgesamt 28-
mal (25 %) angegeben. Weitere 20 Eigentimer/innen haben eine Veranderung der Nettokalt-
miete von +10 % vorgenommen. Ein Anstieg von 15 % und mehr sind lediglich in drei Fallen auf-
getreten.

Zum Vergleich sind im Zeitraum von 2016 bis 2018 die durchschnittlichen Wohnungsmieten in
Libeck um 11,5 % pro m? gestiegen®. Insofern kann die Entwicklung der Nettokaltmiete inner-
halb der Innenstadt von Bad Schwartau in den vergangenen Jahren als moderat eingeordnet
werden.

1 Quelle: Immowelt-de, https://www.immowelt.de/immobilienpreise/bad-schwartau/mietspiegel . Zugriff am 05.07.2021
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Frage 14: Bestehen Pldne, |hr Eigentum in absehbarer Zeit zu libertragen oder zu verdu-
Bern?

ja, Verkauf Gesamtobjekt = ja, einzelne Wohnungen = ja, Ubertragung = nein

Abbildung 14 VeriuRerung /Ubertragung des eigenen Grundstiicks (n=241)

Die Eigentiimer/innen wurden dariiber hinaus auch zu zukiinftigen und méglichen Ubertragun-
gen bzw. VerduBerungen ihres Eigentums befragt. Eine klare Mehrheit von 95 % der EigentU-
mer/innen (n = 228) plant weder eine VerduRerung noch Ubertragung ihres Eigentums. 13 Ei-
gentimer/innen (oder 5 % der Antworteten) haben angegeben, eine solche Transaktion zu pla-
nen. Damit sind in Bad Schwartau in den nachsten Jahren keine groBen Anderungen in Bezug
auf den Eigentumswechsel zu erwarten.
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Frage 15a: Planen Sie Umbau- bzw. Modernisierungsmafsnahmen an ihrem Gebdude
oder Grundsttick?

m Nein =ja

Abbildung 15 Planen Sie Umbau- oder Modernisierungsmalnahmen (n=227)

Die Mehrheit der antwortenden Eigentiimer/innen (81 %) verfolgt nicht die Absicht, in den kom-
menden Jahren Umbau- oder Modernisierungsmafnahmen vorzunehmen. Etwa 19 % (n = 43)
der Antwortenden hingegen sehen an ihren Gebduden Umbau- und ModernisierungsmafRnah-
men vor.

Am héufigsten sind hier ModernisierungsmaRnahmen an Dach, Fenstern und Fassaden, ein Aus-
tausch der Heiztechnik sowie verschiedene kleinteilige Vorhaben vorgesehen. Diese umfassen
z.B. die Neugestaltung von Eingédngen, die Installation neuer Rollladen oder KFZ-Stellplatze oder
die Neugestaltung von AuRenbereichen.
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Frage 15b: Falls ja, benennen Sie bitte die Griinde fiir Inre Umbauabsichten:

= Eigenbedarf = Bessere Vermietbarkeit = Sonstiges

Abbildung 16 Grinde fir Umbau- und Modernisierungsabsichten (n=42)

Von den 42 Eigentimern/innen, die Umbau- bzw. ModernisierungsmaRnahmen an ihren Objek-
ten vorsehen, haben 41 zu den Griinden geantwortet. Davon geben zwolf (29 %) eine bessere
Vermietbarkeit als Grund des Vorhabens an. Sieben Eigentimer/innen wollen bauliche MaRnah-
men aufgrund von Eigenbedarf umsetzen. Der Grofsteil der Antwortenden gab sonstige Griinde
fir die Umbau- und Modernisierungsabsichten an. Konkret wurden die Instandhaltung und Mo-
dernisierung der Bausubstanz sowie energetische Ertiichtigung als Griinde benannt. In zwei Fal-
len planen Eigentimer/innen eine Umwandlung von Gewerbeflachen zu Wohnraum.
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Fragen zum Energetischen Zustand sowie zu Modernisierung und Barriere-
freiheit im Gebaude

Frage 16a: An welchen Gebdudeteilen wurden in den letzten zehn Jahren Modernisie-
rungsmafnahmen durchgefiihrt?

Dach NN 23
Geschossdecke [N 11
AuBenwinde [N 18
Fenster [ 44

Energetische Sanierung

AuRentiiren NN 27
Erdreich NG 12
Heizung [N 39
Warmwasser [ 43
Elektrik NI 39

Gebaudetechnik

Video-Gegensprechanlage NG 21
Grundriss I 6
Bad [ 47

Wohnungs-
ausstattung

Balkon/Terrasse [N 27
Aufzug I 7

Erschlie-
RBung

Treppe [N 10

Abbildung 17 Modernisierungsvorhaben der letzten zehn Jahre (n=374, Mehrfachnennungen maoglich)

Im Zuge der Befragung fir die bisherigen Modernisierungen zeigt sich, dass vor allem der Be-
reich der Gebdudetechnik (Warmwasser, Heizung, Elektrik) sowie Fassaden und Fassadenteile
energetisch erneuert wurden. Letzteres betrifft vor allem Fenster, Dach und Tlren. In Bezug auf
die Wohnungsausstattung hatte die Modernisierung der Bader Prioritdt. Weiterhin wurde die
Erneuerung von Balkonen und Terrassen haufig als vergangene MalRnahme benannt. Hingegen
nur in wenigen Fallen wurden Aufzlge und Treppen modernisiert.
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Frage 16b: An welchen Gebdudeteilen planen Sie Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
mafinahmen?

Dach
Geschossdecke
Aufenwdnde
Fenster
AulRentiren
Erdreich
Heizung
Warmwasser
Elektrik
Video-Gegensprechanlage
Grundriss

Bad

Balkon/Terasse

Aufzug

Treppe

M ja, indreiJahren MWja, in zehn Jahren M ja, langfristig ™ keine

Abbildung 18 Geplante bzw. zuklnftige Modernisierungsvorhaben (n=654;, Mehrfachnennungen moglich)

Kongruent zu den Antworten auf Frage 15 sind von den meisten Antwortenden in den nachsten
Jahren keine groRen Modernisierungsmaflinahmen geplant. 81 % der Angaben sind als keine
Mafinahmen verbucht.

Kurzfristig, also in den kommenden drei Jahren, wollen antwortende Eigentimer/innen primar
Heizung, Warmwasser, AuBentiiren und Bader aus- und umbauen. Am Haufigsten wird eine Er-
neuerung der Heiztechnik genannt, gefolgt von Dachern und MaRnahmen an der Anlage zur
Warmwasserbereitung. Alle weiteren Arten von ModernisierungsmaRnahmen sind nur verein-
zelt vorgesehen. Damit wird insgesamt deutlich, dass die Eigentimer/innen bei Ihren Objekten
mehrheitlich keinen besonderen Anpassungs- und Modernisierungsbedarf sehen.
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Frage 17: Falls bisher keine Modernisierung durchgefiihrt wurde und diese nicht pla-
nen, benennen Sie bitte die Griinde.

Keine Notwendigkeit ersichtlich [ N N R o5

mit zu hohen Kosten verbunden [l 11
Fehlender Zugang zu Kapital || 2
Zu hoher Zeit- bzw. Arbeitsaufwand || 2
Sanierung bautechnisch unméglich | 2
Uneinigkeit im Eigentiimerverbund ] 4

Sonstiges ] 3

Abbildung 19 Grinde fiir fehlende Modernisierungsabsichten (n=120)

Gefragt nach den Grinden fir fehlende Modernisierungsabsichten wird mit den Antworten
ganz klar ersichtlich, dass der GroRteil der antwortenden Eigentiimer/innen (80 %) keine Not-
wendigkeit dafiir sieht, ihre Gebaude zu modernisieren. Dies korrespondiert mit der Erhebung
zum Sanierungsstand im Gebiet, der von den Gutachter/innen Uberwiegend als gut eingeschatzt
wurde. Ein kleiner Teil der Antwortenden (n = 11) verzichtet auf MalRnahmen, da diese mit zu
hohen Kosten verbunden seien. Im Ubrigen werden nur vereinzelte, individuelle Griinde fiir feh-
lende Modernisierungsabsichten benannt.

Allgemeines zur Innenstadt von Bad Schwartau

Frage 18: Ist Ihr Eigentum ganz oder tlw. barrierefrei oder barrierearm?

= Nein = Ja, der AuRenbereich

Ja, Gebdude komplett = Ja, Gebaude teilweise

Abbildung 20 Barrierefreiheit/-armut des Eigentums (n=224)
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Mehr als ein Drittel (79; 35 %) der Eigentumsobjekte sind laut der Umfrage nicht barrierefrei.
Immerhin 38 Gebaude sind komplett barrierefrei umgebaut, um mobilitdtseingeschrankten Be-
wohner/innen und Besucher/innen den Zugang zu ermaoglichen. Fast die Halfte der antworten-
den Eigentimer/innen (48 %) gab zudem an, dass ihr Eigentum teilweise barrierefrei ist oder
der AuRenbereich barrierefrei ist.

Frage 19: Wie zufrieden sind Sie mit ...?

Gesundheitsversorgung
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs
Wohnen fiir die Generation 50+

Angebot des OPNV

Wohlfiihlempfinden im AuBenraum
Griunflachen und Badume

Barrierefreiheit innerhalb 6ffentlicher Gebdaude
Sicherheitsempfinden

Parkmoglichkeiten

Sonstige Dienstleistungen

Gastronomisches Angebot

Bedingungen fir FuRganger

Sport- und Freizeitangebote fiir Erwachsene
Angebote fir dltere Menschen

Sauberkeit und Pflege des 6ffentlichen Raums
Wohnen fir junge Familien

Wohnen fir junge Erwachsene

Sport- und Freizeitangebote fir Kinder
Angebot an Spielplatzen

Kulturelle Angebote

Bedingungen fiir Radfahrer

1 15 2 2,5 3 3,5

11,4 .
11,5 -

11,9

12,1 I

12,3 I

12,3

12,3 I

12,3 I

12,4 I

12,4

12,4 I

12,4 I

12,5 I

12,6 I

1 2,6 I

12,6 I

12,6 I

12,7

12,9 I
13,1
1 3,2 I

Abbildung 21 Durchnittliche Zufriedenheit mit der Innenstadt (n=3.374, ,Mehrfachnennungen maoglich)

Die Zufriedenheit mit verschiedenen Aspekten in der Innenstadt wurde mit Schulnoten (1 bis 5)
erfragt. Bei der gemittelten Zufriedenheit mir allen Angeboten ergibt sich eine Gesamtnote von
2,4 flr die Innenstadt. Dieser Wert spiegelt eine allgemein hohe Zufriedenheit, jedoch aber auch
grolSes Verbesserungspotenzial.

Eine hohe Zufriedenheit konstatieren die Eigentiimer/innen vor allem in Bezug auf die Gesund-
heitsversorgung (1,4) und die Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf (1,5). Auch das
Seniorenwohnen (1,9), und das OPNV-Angebot (2,1) wurden als zufriedenstellend bewertet.
Weniger gute Noten wurden fir die Radverkehrsbedingungen (3,2) und das kulturelle Angebot
(3,1) vergeben. Zudem zeigt bei Angeboten fir junge Familien und Kinder eine groRe Angebots-
licke. Die Zufriedenheit mit dem Spielplatzangebot (2,9), den Sport- und Freizeitmoglichkeiten
fir Kinder (2,7) sowie den Wohnmoglichkeiten fir junge Familien und junge Erwachsene (je 2,6)
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zeigen ebenfalls deutlichen Handlungsbedarf. Auch die Angebote fiir dltere Menschen (2,6) so-
wie die Sauberkeit und Pflege des 6ffentlichen Raums (2,6) werden nur mittelméaRig gut bewer-
tet.

Aus diesen Einschatzungen lassen sich eindeutige Handlungserfordernisse ableiten. Zugleich
spiegeln diese Antworten die Anmerkungen und Anregungen aus den weiteren Beteiligungsfor-
maten (Marktstandgesprachen, 6ffentliche Auftaktveranstaltung).

Frage 20: Mit welchem Verkehrsmittel sind Sie in der Innenstadt unterwegs?

100
90
80
70

60

50

40

30

| !

| 18

0 -l [

mit dem eigenen KFZ mit dem OPNV mit dem Fahrrad zu FuB

o O

M Uberwiegend ® haufig ™ selten nie

Abbildung 22 Verkehrsmittelwahl (n=488; Mehrfachnennungen moglich)

Die Eigentimer/innen wurden weiterhin befragt, mit welchen Verkehrsmitteln sie unterwegs
sind und wie haufig sie diese benutzen. Dabei kam heraus, dass die meisten Gberwiegend zu FuR
unterwegs sind, zudem wird haufig das eigene Auto benutzt um die Innenstadt zu erreichen.
Der 6ffentliche Nahverkehr spielt dagegen eine untergeordnete Rolle. Hier gab der Grofteil der
Antwortenden an, die Angebote nie oder nur selten zu benutzen. Bei der Frage nach der Nut-
zung des Fahrrads fallt auf, dass die Angaben zur Nutzung nahezu gleichmaRig verteilt sind: wah-
rend etwa die Halfte der Antwortenden das Fahrrad berwiegend bzw. haufig nutzt, nutzt die
andere Halfte das Rad selten bis nie.
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Frage 21: Was gefidllt Ihnen besonders? (offene Frage, Antworten geclustert)

Alles

42

Grin und Baume | Zentralitat/Versorgung

30

Markttwiete und kurze

Gute Erreichbarkeit
Wege

Abbildung 23 Clusterung der am haufigsten genannten Angaben (n=99)

Bei der Umfrage wurden die Eigentiimer/innen nach Themen gefragt, die positiv sowie negativ
herausstechen. Positiv hervorgehoben haben die Antwortenden die gute Versorgungssituation
im Einzelhandel, in Bezug auf die Arzte und sonstige Angebote (Zentralitit/Versorgung; n = 42).
Besonders haufig wurde genannt, dass die Konzentration dieser Angebote in zentraler Lage er-
folgt. Eng damit verwoben sind die positive Bewertung der neu gestalteten Markttwiete sowie
der kurzen Wege in der Innenstadt (n = 30). Weiterhin wurde die gute Erreichbarkeit (n = 15).
hervorgehoben. Ein Teil der Befragten gab sogar an, mit allem zufrieden zu sein (n =9).

Frage 22: Fehlt Ihnen etwas im Gebiet / in der Ndhe des Gebiets?

Kultur

13
Nichts / Gastronomie/ Café

Parkplatze Fachgeschéfte

10 bessere Rad- und

Ruhe und Griin |10
FuBwege

Wohnraum Zugang Kurpark

Sonstiges
14

Abbildung 24 Cluster der am haufigsten genannten Angaben (n=73)
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Bei der Betrachtung der negativen Aspekte fallt auf, dass hier die Themen Entschleunigung und
Ruhe im Vordergrund stehen. Neben dem Mangel an gemdtlichen Cafés und Gastronomieein-
richtungen (n = 13) wurden vor allem ein Mangel an Ruhe und Griin (n = 10) sowie Defizite bei
den Zugdngen zum Kurpark vermerkt (n = 5). Zudem wurden haufig bessere Bedingungen fir
den FuR- und Radverkehr gefordert (n =10). Weiterhin summieren sich unter dem Punkt Fach-
geschdifte (n = 6) ganz unterschiedliche Wiinsche fiir zusatzliche Sortimente wie u.a. Haushalts-
waren, Baumarkt und Elektrogerate. Der Punkt Sonstiges (n = 14) umfasst ganz unterschiedliche
Einzelangaben, u.a. wurden hier weitere Spielplatze, ein Freibad und ein Jugendtreff gewiinscht,
aber auch Forderungen fir mehr Sauberkeit und Toleranz formuliert. Jeweils viermal wurde zu-
dem ein Mangel an Wohnraum sowie an Parkpldtzen vermerkt, ebenso viermal wurde eine
ganzliche Zufriedenheit mit der Innenstadt vermerkt (,,Es fehlt nichts®).

Vereine, Initiativen und Einrichtungen

Frage 23: Welche Vereine, Initiativen, Einrichtungen sind fiir Sie wichtig? (offene Frage)

35
30
30

25
20

15

1

0 67
5 .Il
0

Abbildung 25 Bedeuutng von Angeboten (n=62)

Als offene Frage war formuliert, welche Vereine, Initiativen, Einrichtungen den Befragten wich-
tig sind. Die Mehrheit gab an (n = 30), dass ihnen insbesondere Sportvereine, Sportangebote
sowie die Schwimmbhalle besonders wichtig sind. Oft wurde dabei der VFL Bad Schwartau er-
wahnt. Weiterhin sind den Befragten die Volkshochschule sowie die Biicherei wichtig (n = 9)
oder allgemein das Angebot an Freizeitmoglichkeiten (n = 10). Neben dem Birgerverein wurden
zudem die Beirdte (Umwelt- und Seniorenbeirat) und weitere Vereine (Umweltverein, Senioren-
verein) als wichtige Akteur/innen benannt. Dies deutet auf ein aktives Vereinsleben hin, das
durch die Eigentimer/innen aktiv mitgetragen wird. Auch das Kino fand viermal eine Erwéh-
nung.
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Nutzung der Innenstadt

Frage 24: Wofiir nutzen Sie die Innenstadt vorrangig? (offene Frage)

140
120
100
80
60
40

20

0 I

Arbeit Einkaufen Wohnen

Abbildung 26 Vorangiger Grund fir den Innenstadtbesuch (n=136)

Bei der Befragung nach der Nutzung der Innenstadt, gibt es einen klaren Favoriten: das Einkau-
fen. Dieses wurde von Uber 90 % der Befragten als Hauptnutzung der Innenstadt angegeben,
was die Versorgungsfunktion der Innenstadt unterstreicht. Einige wenige haben zudem angege-
ben, dort zu arbeiten oder zu wohnen.

Anregungen und Winsche

Frage 25: Welche Angebote fehlen Ihnen im Bereich von Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastronomie? (offene Frage)

Die meisten Eigentimer/innen (n = 33) geben an, dass lhnen gemitliche Cafés, Restaurants und
Kneipen fehlen. Entsprechend haufig wurde auch der Wunsch nach Gelegenheiten artikuliert,
sich tagstber oder auch abends nach dem Kino in der Innenstadt zusammen zu setzen. In Bezug
auf das Einzelhandelsangebot gab es hdufige Nennungen zum Fehlen eines Haushaltswarenge-
schafts (n = 11), eines Elektronikfachmarkts (n = 8) und eines Baumarkts (n = 4). Weiterhin wur-
den vereinzelt Angaben zum Fehlen von Facheinzelhandel gemacht, z.B. fir ein Fotogeschift,
einen Bastelladen, Mode fir junge Menschen, Spielzeugwaren oder auch Tierbedarf. Eine Flei-
scherei und ein Fischfachgeschaft werden ebenso vermisst wie eine zweite Drogerie. Immerhin
acht Eigentimer geben an, dass in der Innenstadt von Bad Schwartau ein Hotel fehlt.

Frage 26: Haben Sie noch spezielle Wiinsche, Anregungen, Befiirchtungen? Wo sehen
Sie Herausforderungen? (offene Frage)

Bei der offenen Frage zu besonderen Winschen, Beflirchtungen und Anregungen wurden ei-
nerseits Sorgen Uber aktuelle oder in Aussicht stehende Entwicklungen artikuliert:
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Sorge vor einer Abwanderung von Geschaften sowie dem weiteren Verlust inhabergefthr-
ter Geschafte

Einschréankungen in der Nutzbarkeit von Gehwegen durch Unebenheiten und Barrieren,
aber auch Sondernutzungen wie dem Wochenmarkt

Guterzlge belasten die Wohnqualitat

Andererseits wurden Wiinsche fir die kommende Entwicklung artikuliert:

Eine Belebung der Libecker StralRe
Eine bessere Anbindung von Kaltenhof
Jung und Alt zusammen

Mehr Grinpflege

Mehr musikalische Events

Sauberkeit im Park verbessern, Vandalismus bekdampfen, weniger Verkehr erreichen

Der Fragebogen ist im Folgenden zur Anschauung dargestellt.
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