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1. Hinfergrund und Vorgehen

Die kreisfreie Stadt Flensburg mit ihren rund 98.000 Einwohner*innen liegt im Norden [WOZZZS;;/;;C/@” Schles
Schleswig-Holsteins unweit der Grenze zu Danemark. Als eines von vier Oberzentren im
Bundesland kommt der Stadt eine bedeutende Versorgungsfunktion fur die Bevélkerung
im nordlichen Schleswig-Holstein zu. Im Norden Schleswig-Holsteins bildet Flensburg

den wichtigsten Wirtschafts-, Arbeits- und Hochschulstandort der Region.

Zudem hat die Stadt als Tourismusdestination in den vergangenen Jahren prosperiert. Der  Tourismus als wichiiger
Fremdenverkehr ist ein essentieller Wirtschaftsfaktor fir die Stadt geworden, auch in ichalbiotir
Wechselwirkung mit Angeboten des Einzelhandels, der Kultur und der Gastronomie.
Neben ihrer Funktion als Wirtschafts- und Versorgungszentrum ist die Stadt Flensburg ?U”;g;;g/fg des VWolr
auch durch die afirakiive Llage an der Flensburger Férde ein beliebter VWohnort. So stieg

die Zahl der Einwohner*innen laut Melderegister der Stadt Flensburg von 2011 bis

2021 um tber 8.400 Personen bzw. 9,4 % an. Die dynamische Bevélkerungsentwick-

lung hat in den vergangenen Jahren zu einer Anspannung der VWWohnungsmarkisituation

in Flensburg gefthrt. Die Folge waren Kauf- und Mietpreissteigerungen am VWohnungs-

markt (Quelle: Datenbank Value AG).

Deutschlandweit hat sich das Angebot an Ferienwohnungen, auch aufgrund der relativ - Végliche Konkurrenz von
fouristischen Unferkiinfien

einfachen Vermietung durch Privatpersonen Gber Online-Porfale, in der Vergangenheit  vnd Daverwohnnutzung

deutlich ausgeweitet. Gerade in den attraktiven innerstadtischen Quartieren oder in Tou-

rismusorten wird die fouristische Vermietung zunehmend als Konkurrenz zur Dauverwohn-

nutzung wahrgenommen. Neben der Sorge vor sogenanntem ,Overtourism” wird auch

die weitere Anspannung des VWohnungsmarktes befirchtet. Auch in Flensburg haben

sich Ferienwohnungen zu beliebten Alternativen zu klassischen Ubernachtungsangebo-

fen, wie Hotels oder Pensionen, entwickelt. Diese sind gemal § 13a BauNVO definiert

als ,Raume oder Gebdude, die einem standig wechselnden Kreis von Gésten gegen

Entgelt voribergehend zur Unterkunft zur Verfigung gestellt werden und die zur Begriin-

dung einer eigenen Hauslichkeit geeignet und bestimmt sind”.

Fur die Stadt Flensburg ergibt sich aus dieser Situation die Herausforderung, die Wohn-  Srofegische Zigkeizungen
der Stadlt Flensburg

raumversorgung, insbesondere fir einkommensschwdchere Haushalte, zu sichern und

zugleich die wirtschaftliche Entwicklung zu unterstitzen. Dabei kommt dem Tourismus als

wachsender Branche eine wichtige Bedeutung zu. Dieser Komplex fand bereits 2013

Fingang in die Flensburg-Strategie'. Als ibergeordnete Globalziele wurde damals in

Hinblick auf die Entwicklungsschwerpunkie Wohnen und Tourismus formuliert:

! Stadt Flensburg (2013): Flensburg-Strategie
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Flensburg wachst. Unser Wohnraum ist attraktiv, vielfaltig und gut verbunden.”
= Flensburg ist ein wunderbares Erlebnis — auch fir unsere Géste.”

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept der Stadt Flensburg (ISEK)?, das im Jahr 2018
auf Basis eines umfangreichen Analyse- und Beteiligungsprozesses erstellt wurde, greift
diese Globalziele auf. Es zeigt die unterschiedlichen, mit diesen Herausforderungen ver-

knupften, Zielsetzungen fir Wohnen und Tourismus (S. 16/17):
= Ausbau der touristischen Infrastruktur”

»  Weiterentwicklung des Wohnungsbestands / Nachverdichtung u. a. auch so-
zialer Wohnungsbau”

= Starkung des Urbanen Wohnens (in Stadterneuerungsgebieten)”

Auch in dem im Mai 2024 beschlossenen Handlungsrahmen zur Strategie ,Flensburg

2030+" liegt ein Schwerpunkt auf dem Handlungsfeld Wohnen®. Ziel ist es, ausreichend
generationengerechten, bezahlbaren, inklusiven, klimaneutralen als auch klimaresilienten

Wohnraum bereit zu stellen.

Die Leitlinien fir die Steuerung des Wohnungsangebots in Flensburg® wurden im Jahr ffg@f’/%n‘:‘;ﬁfgen dr
2020 beschlossen und vor dem Hinfergrund der Neuaufstellung des Flachennutzungs- ‘
plans der Stadt formuliert. Die Stadt benennt darin die eigenen Anspriche, u. a. wie die

Deckung des sich aus einer Prognose des Ministeriums fir Inneres, landliche Raume und

Infegration des landes Schleswig-Holstein ergebenden Neubaubedarfs von etwa 7.000

Wohnungen von 2018 bis 2035 umgesetzt werden soll. Im Gegensatz zum ISEK, in

dem keine Verknipfung der Themenfelder Wohnen und Tourismus erfolgt, wird hier in

den allgemeinen Grundsatzen klar auf die Steuerung der Ferienwohnnutzung Bezug ge-

nommen:

=, 1.17 Dem leerstand und der Zweckentfremdung bestehender, aber dem VWoh-
nungsmarkt nicht zur Verfigung stehender Wohnungen z. B. durch Vermietung
als Ferienwohnungen wird mit geeignefen rechtlichen Mitteln entgegengewirkt.

Die Stadf wird dabei akfiv auf Eigentimer zugehen.”

2 Stadt Flensburg (2018): Perspektiven fir Flensburg — Ein integriertes Stadtentwicklungskonzept.
3 Stadt Flensburg (2024): Handlungsrahmen der Strategie ,Flensburg 2030+" — Anlage zur RV-
31/2024

4 Stadt Flensburg (2020): Leitlinien fiir die Steuerung des VWohnungsangebots in Flensburg - An-
lage zur RV-32,/2020.
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In den im Juni 2020 beschlossenen Leitlinien fir die Steuerung des VWohnungsangebots

in Flensburg wurde die Akfivierung von Dauerwohnraum durch die Unterbindung der

Zweckentfremdung durch Ferienwohnungen in Anbetfracht der steigenden Wohnungs-

nachfrage als Grundsatz zur Wohnungsmarktentwicklung in Flensburg benannt.

Um jedoch eine Auswahl geeigneter Mittel zu treffen, um der Vermietung von Ferienwoh-  ebetzung Ferenwor-

nungskonzept

nungen entgegenzuwirken und ggfs. akfiv auf Eigenfimer*innen zuzugehen, bedarf es

zunachst einer konzeptionellen Grundlage, die mit diesem Ferienwohnungskonzept vor-

gelegt wird. Dabei werden insbesondere folgende Zielsetzungen verfolgt:

Identifikation méglicher Angebotsdefizite auf dem Flensburger VWohnungsmarkt

» Erfassung und fransparente Darstellung des Bestands an touristischen Unterkint-

fen

= Offenlegung maglicher Konkurrenzsituationen und Steuerungsbedarfen zwischen
fouristischem und Dauerwohnen auf gesamtstadtischer Ebene und in besonders

betroffenen Quartieren

*  Analyse der bestehenden Rahmenbedingungen und Steuerungsmaglichkeiten fir

fouristische Unterkinfte in Flensburg

= Definition von Entwicklungszielen und Ableitung zielfihrender Steuerungsoptio-
nen fur die Stadt Flensburg und relevante Teilbereiche

Neben der Analyse von statistischen Daten wurden Begehungen in den besonders be- giiﬁfn Fertenwohnungs-
froffenen Quartieren vorgenommen, vorliegende Gutachten und Konzepte der Stadt
Flensburg ausgewertet sowie insgesamt 12 Interviews mit relevanten Akteur *innen durch-
gefuhrt, um vertiefende qualitative Informationen zu erheben und aufzubereiten. Die in-
haltliche Erarbeitung wurde durch einen stetigen Austausch mit stadfischen Vertreter *in-
nen sowie einen gestuffen Beteiligungsprozess begleitet. Hierzu gehoren Sitzungen mit
der begleitenden Arbeitsgruppe mit Verireter *innen der Stadiverwaltung Flensburg und
der Tourismusagentur, dem Facharbeitskreis, dem zudem Vertreter *innen der Politik, des
landes Schleswig-Holstein sowie der Investitions- und Férderbank (IB.SH) angehérten,
politischen Gremien sowie der Offentlichkeit und Tragem offentlicher Belange. Zudem
fand eine offentliche Informationsveranstaltung zum Thema Zweckentfremdung im Rah-
men des Formats Stadidialog am 29.05.2024 im Flensburger Rathaus statt.
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Fir die Entwicklung des Ferienwohnungskonzeptes wurde auf folgende Datenquellen zu-

rickgegriffen, die als Zeitreihen oder stichtagsbezogene Vergleiche ausgewertet wur-

den:

» Daten der Stadt Flensburg

* Daten des Statistikamtes Nord

*  Daten der Wohnungsmarktbeobachtung der Investitions- und Férderbank Schles-
wig-Holstein (IB.SH)

» Daten des Zensus 2011

= Daten der Bundesagentur fir Arbeit

= Daten zur Kaufkraft der Gesellschaft fir Konsumforschung (GFK|

= Dafen zu Immobilienkaufpreisen der Datenbank der Value AG

= Dafen zur Wohnungsnachfrage des Immobilienportals ImmobilienScout24

Die Erhebung der Datengrundlage fir das Ferienwohnungskonzept ist mit Projektbeginn
im Sommer 2022 gestartet. Der Stand der verwendeten Daten ist damit bei jghrlich
abrufbaren Daten in der Regel der 31.12.2021. Fir unterighrig verfigbare Daten sind

auch akiuellere Datenstande in die Bearbeitung eingeflossen.

Das Ferienwohnungskonzept fir die Stadt Flensburg wurde geférdert durch das Ministe-

rium fir Inneres, Kommunales, VWohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein.

Dieses Konzept wurde von der Flensburger Ratsversammlung in ihrer Sitzung vom
17. Okiober 2024 als sonstige stadfebauliche Planung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen (RV-126,/2024).

1.1. Theoretischer Bezugsrahmen

Von Relevanz fir die Erstellung des Ferienwohnungskonzepts ist in diesem Kapitel zu-  Relevanz von Ferienwolr
nungen im Sinne des Gut

ndchst die Abgrenzung der verwendeten Begriffe. Der zentrale Untersuchungsgegen-  achens

stand des Gutachtens sind Ferienwohnungen bzw. -héuser®. Im Gegensatz zu anderen

fouristischen Angeboten ergeben sich fir diese Formen folgende Besonderheiten:

= Sie frefen in direkte Konkurrenz zum Dauerwohnen, da sie ohne grébere bauli-
che Anpassungen in den gleichen Raumlichkeiten ausgeibt werden kénnen.
Sie finden sich daher in der Regel in VWohngeb&uden und VWohnquartieren,

wodurch méglicherweise VWohnraum zweckentfremdet wird und zugleich als

> In diesem Gutachten wird der Begriff der Ferienhduser im weiteren Verlauf nur verwendet,
wenn explizit auf diese verwiesen werden soll. Ansonsten werden sie durch den Begriff der Feri-
enwohnungen mit abgedeckt, da diese im stadtischen Kontext eine héhere Relevanz haben. Es

ist nicht der baurechtliche Ferienhausbegriff gemeint, der sich aus § 10 Abs. 4 BauNVO ergibt.
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storend wahrgenommene Einflisse in die Nachbarschaften eingebracht wer-

den kénnen.

» Aufgrund der vergleichsweise geringen Anforderungen und der einfachen Ver-
marktung Uber Onlineportale kénnen Ferienwohnungen sehr niedrigschwellig
auch von Privatpersonen angeboten werden. Teilweise sind bestehende Anfor-
derungen (v. a. Genehmigungspflichten) bei den privaten Vermiefer *innen nicht
bekannt.

= Sie sind sfatistisch nur unzureichend erfasst. Statistische Landesamter fihren
keine laufende statistische Erfassung dieses Segments durch. lediglich im Zen-
sus 2011 wurde der Bestand von Ferien- und Freizeitwohnungen deutschland-
weit einheitlich erfasst. Dabei wurden jedoch keine gewerblich vermieteten Fe-
rienwohnungen aufgenommen, so dass auch diese Erfassung kein vollstandiges
Bild der Situation widergibt.

* Die Steuerung und Regulierung von Ferienwohnungen ist durch eine unsichere
Rechtslage fir Kommunen herausfordernd. Die Konfrolle der Einhaltung be-

schlossener Regulierungen durch touristische Vermieter *innen ist zudem aufwen-

dig.

Der Begiff der Ferienwohnung muss zundchst einmal inhalilich definiert werden. Es stellt fi:g;’;’” von ferienwoh-
sich damit die Frage, welche fatscichlichen Nutzungsformen als Ferienwohnung bezeich- ‘

net werden und wo die Grenzen zu Ghnlichen touristischen Nutzungen bzw. zu (Daver-

Wohnnutzungen liegen. Dabei gilt es zu beriicksichtigen, dass sich teils abweichende

bzw. sich Uberlagernde Definitionen und Zuordnungen in verschiedenen Bereichen ge-

bildet haben. Diese Abgrenzung des Begriffs Ferienwohnung ist zum einen erforderlich

um im Rahmen der Untersuchung eine Erfassung des Angebots an Ferienwohnungen in

Flensburg durchzufthren. Sie ist zum anderen auch erforderlich um die méglichen Opti-

onen zur Steuerung der touristischen Nutzung von Wohnraum zu priffen. Die nachfol-

gende Tabelle 1 gibt einen ausgewdhlten Uberblick tber verschiedene Formen touristi-

scher Angebote nach Angabe des Deutschen Tourismusverbandes (DTV). Relevant fur

dieses Gutachten sind die dargestellten Definitionen zu den Kategorien Ferienwohnung

und Ferienhaus. Ebenfalls wichtig ist jedoch die Abgrenzung zu &hnlichen Angeboten.

Die Kategorien Ferienzimmer und Homesharing éhneln der Definition von Ferienwohnun- ﬁigﬁ”j‘ggﬂiﬁg%ﬂm’
gen. Sie unterscheiden sich darin, dass (Dauer]Wohnungen lediglich zeitlich oder r&um-

lich begrenzt an Géste vermietet bzw. mit diesen gefeilt werden. Im Gegensatz zu Feri-

enwohnungen werden die Wohnungen dem Markt nicht komplett entzogen, sondem
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weiterhin durch den bzw. die touristische *n Vermieter *in bewohnt. Die Grenzen zu Fe-
rienwohnungen sind allerdings flieend. Je nachdem, Gber welche Dauver die touristische
Vermietung im Jahr erfolgt und wie grofd der Anteil des touristisch vermieteten Teils der
Wohnung an der Wohnung insgesamt ist.

Die Abgrenzung von Ferienwohnungen zu Nebenwohnungen kann ebenfalls flielend fg%i’g:ng” Neber-
sein. Viele VWohnungseigentimer*innen nutzen ihre Ferienwohnung selbst fir eine lén-
gere Daver im Jahr als Nebenwohnung bzw. vermieten ihre Nebenwohnung touristisch.
Nebenwohnsitze kénnen fir sich genommen ebenfalls in Konkurrenz zur Wohnnutzung
von Einheimischen sfehen, wenn sie in gréBerer Zahl aufireten. Viele Stédte, so auch die
Stadt Flensburg, haben eine Zweitwohnungssteuer eingefihrt, von der bestimmte Perso-
nengruppen befreit sind, z. B. Personen, die aus Grinden des Berufs oder der Ausbil-
dung/Studium iber zwei Wohnsitze verfigen. Kommunen nutzen die Zweitwohnungs-

stever haufig, um die touristisch motivierte Nutzung von Wohnungen zu steuern.

Die weiteren in der Tabelle 1 aufgefhrten touristischen Angebotsformen grenzen sich  Abgrenzung zu weiteren
. . . . Beherbergungsformen

zur Ferienwohnung vor allem dadurch ab, dass es sich um Betriebstypen handelt, die
hoheren Anforderungen unterworfen sind und die sfafistisch gut erfasst sind. Teilweise
freten solche Betriebe erganzend zu ihrem eigentlichen Angebot in der Vermietung von
Ferienwohnungen auf. Auch in Flensburg konnten solche Angebote etwa in Zusammen-

hang mit Boardinghdusern oder Pensionen recherchiert werden.
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Tabelle 1: Ferienwohnraum nach dem Deutschen Tourismusverband

Art Definition
[alphabetisch)

Aparthotel / Ein Aparthotel oder ApartmentHotel ist ein Hotel, in dem die Unterbringung in Stu-
Aparimenthotel dios oder Apartments erfolgt.

Boardinghouse

Das Boardinghouse (Serviced Apartment) ist ein Beherbergungsbetrieb in stcdti-
scher Umgebung, in dem die Unterbringung fiir léingere Zeit erfolgt. Der Service
reicht von sehr geringem Angebot bis hin zu einem hotelmé&Bigen Roomservice.

Ferienhaus

Ein Ferienhaus ist eine separate Unterkunft (freistehendes Haus, Reihen- oder Dop-
pelhaus) mit eigenem Sanitdrbereich und Selbstverpflegungseinrichtung, in der
zum voribergehenden Aufenthalt Géste gegen Entgelt aufgenommen werden.

Ferienwohnung

Eine Ferienwohnung ist eine abgeschlossene Einheit innerhalb eines Hauses mit ei-
genem Sanitdrbereich und Selbstverpflegungseinrichtung, in dem zum voriberge-
henden Aufenthalt Gaste gegen Entgelt aufgenommen werden. Die zum Objekt
zugehérige Terrasse oder der Balkon steht den Gasten fur die Dauer ihres Aufent-
haltes zur Verfigung.

Ferienzimmer

Ein Ferienzimmer ist eine Unferkunft in einem privaten Haus, die nicht erlaubnis-
pflichtig und mit maximal neun Betten ausgestattet ist.

Géstehaus Ein Gastehaus ist ein Beherbergungsbetrieb, der als Unterkunft normalerweise fir
mehr als eine Nacht dient und in der Regel keine Speisen anbietet.
Hotel Ein Hotel ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem eine Rezeption, Dienstleistungen,

t&gliche Zimmerreinigung, zusétzliche Einrichtungen und mindestens ein Restaurant
fir Hausgéste und Passanten angeboten werden. Ein Hotel sollte iber mehr als 20
Gastezimmer verfiigen.

Homesharing

Als Homesharing wird das Teilen des selbstbewohnten VWohnraums bezeichnet.
Dabei kann dies entgellich, beispielsweise Uber die Platiform AirBnB, oder unent-
gelilich als sogenanntes Couchsurfing erfolgen. U.a. in Berlin gibt es ein Zweck-
enffremdungsverbotsgesetz, das zeitliche und geldliche Vorschrifien regelt.

(Datsche / Laube)

Nebenwohnung | Eine Nebenwohnung bezeichnet nach §21 Abs. 3 BMG  (Bundesmeldegesetz)
iede weitere Wohnung einer Person ber die vorwiegend benutzte VWohnung hin-
aus.

Pension Eine Pension ist ein Beherbergungsbetrieb, in dem Unterkunft normalerweise fir
mehr als eine Nacht und Speisen iberwiegend Hausgdsten angeboten werden.

Wochenendhaus | Die Definition Wochenendhaus beinhaltet ein Gebdude, das fir einen zeitweili-

gen Aufenthalt zur Erholung von einer bestimmten Personengruppe genutzt wird. In
der Regel handelt es sich bei der Personengruppe um die Familie. Wochenend-

héuser werden in landschafilich reizvollen, im Bebauungsplan festgelegten Gebie-
ten errichtet. Davernutzung und Vermietung von Wochenendhéusern sind nicht ge-

stattet.

Quelle: DTV — Deutscher Tourismusverband, BMG — Bundesmeldegesetz, Darstellung: GEWOS

Die statistische Erfassung von Ferienwohnungen stellt eine grofe Herausforderung fir die

Analyse des Ferienwohnungsangebots dar. In der offiziellen Stafistik der statistischen Lan-

desamter werden nur Informationen zu Beherbergungsbetrieben ab einer Grébe von 10

Betten erfasst. Die meisten Privatvermieter *innen von Ferienwohnungen erreichen diesen

Grenzwert ]edoch nicht. Bei den Kommunen bzw. landkreisen oder kreisfreien Stadten

kénnen Ferienwohnungen Gber zwei Wege statistisch erfasst werden. Zum einen unter-

|iegt die NUTzung einer \/\/ohnung als Ferienvvohnung einer Genehmigungspﬂich’r durch

die zustandige Bauaufsichtsbehdrde, so dass entsprechende Genehmigungen vermerkt
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und archiviert sind. Zum anderen unferliegen Ferienwohnungen der Beherbergungs-
stever, soweit so eine Steuer in der jeweiligen Stadt erhoben wird, und/oder, bei ent-
sprechend hohem Jahresumsatz, der Gewerbesteuer. Diese Steuerdaten beziehen sich
jedoch nur auf den Steuerpflichtigen selbst und nicht auf jedes von ihm vermietefe Obijekt.

Aufgrund der vielfaltigen Auspragungen von touristischen Unterkinften und ihrer unzu-  Fehlende Tronsparenz
reichenden sfafistischen Erfassung bleibt dieser Bereich des Tourismussekiors wenig frans-

parent. Daraus ergeben sich auch fir dieses Gutachten Herausforderungen, weil eine

Vergleichbarkeit der in dieser Unfersuchung erhobenen Anzahl von Ferienwohnungen fir

Flensburg zu anderen Stadten kaum maglich ist. Da, selbst wenn fir andere Stadte Feri-

enwohnungen erfasst werden, hierfur keine allgemein giltige Methodik verwendet wird,

sondem beispielsweise nur auf genehmigte Ferienwohnungen oder auf Recherchen auf

bestimmten Online-Portalen abgestellt wird. Auch fir Flensburg selbst liegen keine frihe-

ren Erhebungen mit vergleichbarer Methodik vor, aus denen sich eine Zeitreihe zur Dar-

stellung der Entwicklung der Anzahl der Ferienwohnungen in der Stadt bilden liePe.

1.2. Planungsgrundlagen

In diesem Kapitel wird die konkrete planungsrechtliche Ausgangssituation sowie die ge-  Darstellung fir unterschied-
genwartigen Ziele und Strategien im Umgang mit Ferienwohnnutzungen im Kontext zur fichen Flonungsebenen
Wohnraum- und Stadtentwicklung in der Stadt Flensburg dargestellt.  Dabei wird zu-

ndchst die Ubergeordnete Raumordnungsplanung des Landes Schleswig-Holstein fir den

Bereich der Stadt Flensburg betrachtet und im Weiteren die relevanten Planungsgrundla-

gen und Entwicklungsziele der Stadt Flensburg dargestellt. Dabei wurden das Integrierte
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) und die Leitlinien fur die Steuerung des VWohnungsan-

gebots der Stadt Flensburg befrachtet. AbschlieBend wird Bezug genommen auf die

Vorgaben fir Ferienwohnungen im Rahmen der Bauleitplanung nach Baugesetzbuch

(BauGB) und insbesondere der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Bedeutung des

Tourismus allgemein wird fir die Stadt Flensburg in unterschiedlichen Planungsebenen

beschrieben.

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein (LEP SH)® ist der aktuelle landesweite  Londesentwickungsplon
Raumordnungsplan. Er weist den ,Kistenraum Flensburgs sowie den Raum um Glicks-
burg” als Schwerpunkiraum fir Tourismus und Erholung aus (LEP SH, Seite 2906, siehe
auch Anlage 5). Fir die Schwerpunkiraume Tourismus und Erholung werden dabei u. a.

die folgenden Grundsatze vorgegeben:

% land Schleswig-Holstein (2021): Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein — Fortschreibung
2021.
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e In den Schwerpunkirumen fur Tourismus und Erholung soll dem Tourismus und
der Erholung besonderes Gewicht beigemessen werden. Dies soll bei der Ab-

wdgung mit anderen raumbedeutsamen Planungen, MaPnahmen und Vorhaben
bericksichtigt werden.” (LEP SH, S. 297)

e MaBnahmen zur Strukiur- und Qualitatsverbesserung sowie zur Saisonverlange-
rung sollen hier Vorrang vor einer reinen Kapazitatserweiterung des Angebots
beziehungsweise dem Bau neuer Anlagen haben. Zusatzliche Kapazitaten sind

moglich, wenn sie eine Struktur und/oder Qualitatsverbesserung des Angebots

bewirken.” (LEP SH, S. 297)

e Die Stadte sollen durch Hotellerie- und Gastronomie-, Tagungs- und Veranstal-
tungs-, sowie Kultur- und Einkaufsangebote, stadiebauliche MaPnahmen und
eine gute verkehrliche Anbindung ihre Entwicklungschancen im Markisegment

Stédtetourismus verbessern.” (LEP SH, S. 297)

Inhaltlich werden im Landesentwicklungsplan vor allem Grundsatze zur Steuerung der Z“gj%j%g%iég”
allgemeinen fouristischen Entwicklung und der Bedeutung des Tourismus formuliert, die

auch auf die in diesem Konzept vordergrindig untersuchte Ferienwohnnutzung im stadti-

schen Kontext wirken diirften, diese wird aber nicht konkret erwdhnt. Auch eine Konkur-

renzsituation von fouristischen Nutzungen und einheimischen Wohnnutzungen wird nicht

adressiert. In der Tourismusstrategie 2030 des Landes Schleswig-Holstein”, auf die der
landesentwicklungsplan in Bezug auf die Umsetzung tourismuspolitischer Zielsetzungen

abstellt (LEP SH, S. 301), wird jedoch als eines von 10 Handlungsfeldern , Tourismusbe-

wusstsein und -akzeptanz” dargestellt. Darin werden verstarkie Akzeptanzprobleme des

Tourismus in der Wohnbevdlkerung und der lokalen Politik und Verwaltung in Standorten

mit intensiver touristischer Nutzung anerkannt und damit verbundene Handlungsbedarfe

aufgezeigt. Die Problemlage des ,Overtourism” riickt also auch hiermit starker in den

Fokus.

Réumliche und inhaltiche

Ausgestaliung durch Regio-
im Landesentwicklungsplan konkretisiert. Dabei werden folgende Erlauterungen gege-  nablon

ben:

Auch die réumliche Ausgestaltung der Schwerpunkirdume Tourismus und Erholung wird

e Die Abgrenzung der Schwerpunktrdume erfo|gte in der Rege| nicht enﬂong von
Gemeindegrenzen, sondem es sind nur die tatsachlich stark von Tourismus und
Erholung und entsprechenden Einrichtungen gepragten Gemeindeteile (zum Bei-

spiel der erweiterte Kistenbereich) ausgewiesen.” (LEP SH, S. 301)

7 land Schleswig-Holstein (2023): Tourismusstrategie Schleswig-Holstein 2030.
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e ,Die Regionalplane kénnen die Schwerpunkiraume inhaltlich und raumlich kon-

kretisieren.” (LEP SH, S. 297)

Der fiir die Stadt Flensburg relevante aktuelle Regionalplan ist die Neufassung 2002 des  fegionalplan
Regionalplans fir den Planungsraum V. Der Planungsraum umfasst neben der Stadt Flens-
burg auch die Kreise Schleswig-Flensburg und Nordfriesland. In der Fassung von 2002

wird fr die Stadt Flensburg in Bezug auf den Tourismus folgendes festgehalten:

= Der Innenstadtbereich mit Hafengebiet, ehemaligem historischem Kaufmannsha-
fen und kleinstadtischem Flair ist als Handels- und Dienstleistungszentrum zu er
halten und verstarkt als Mittelpunkt des Stadtefourismus im Sinne eines ,maritimen
Erlebniszentrums” auszugestalten.” [Regionalplan Planungsraum V, S. 41)
In diesem Raumordnungsplan wird also ein touristisch besonders relevanter Teilbereich g;gmfs’e//””g Regionat
der Stadt Flensburg hervorgehoben. Inhaltlich wird jedoch auch hier kein direkter Bezug
zum Ferienwohnen bzw. zur Steuerung méglicher Konkurrenzsituationen zwischen Ferien-
und Dauerwohnen gemacht. Ein akiueller Regionalplan befindet sich in der Neuaufstel-
lung, ein Entwurf ist online bereits abrufbar. Die Stadt Flensburg zahlt mit den Kreisen
Nordfriesland und Schleswig-Flensburg zum Planungsraum I. In den im Entwurf formulier-
fen Zielen und Grundsatzen der Raumordnung in Bezug auf Tourismus und Erholung (S.
51-62) ist der Kistenraum Flensburgs als ein Schwerpunkiraum hierfir benannt. Weiter-

hin werden folgende Grundsatze festgelegt:

= In den bebauten Ortslagen sollen die Gemeinden durch Aufstellung von Bebau-
ungsplanen sowie weiterer stadtebaulicher Satzungen auf die Erhaltung des
noch vorhandenen Dauerwohnraums und die Vermeidung weiterer Umnutzungen

von Dauerwohnraum hinwirken.

Die Schaffung von Dauerwohnraum soll sich am Bedarf orientieren. Der Fokus
sollte auf kleinen und familiengerechten sowie bezahlbaren VWohnungen liegen.
Insbesondere ist dem offenkundigen Mangel an bezahlbarem und kleinteiligem
Wohnraum in geeigneter Weise Rechnung zu fragen.” (Entwurf Neuaufstellung

Regionalplan Planungsraum |, S. 52)

= Bei neuen fouristischen Angeboten und UbemochfungsméghchkeiTen soll auf
eine gute Infegration in den Siedlungszusammenhang und in vorhandene Touris-
mus- und Erholungsstrukiuren geachtet werden.” (Entwurf Neuaufstellung Regio-

nalplan Planungsraum I, S. 53)
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Wahrend die beiden dargestellten Raumordnungsplane auf Gbergeordneter Ebene wir- Kommunale Planungsebene
ken, besteht auf kommunaler Ebene iber die Bauleitplanung die formelle, und damit
auch nach auPen wirksame, Planung. Die kleinrdumige Planung wird dabei durch die
Kommunen, so auch durch die Stadt Flensburg, Gber die vorbereitende Bauleitplanung
mittels des Flachennutzungsplans und die verbindliche Bauleitplanung durch die Aufstel-
lung von Bebauungsplanen gestevert. Im BauGB in Verbindung mit der BauNVO werden
bundesweit die moglichen Festsetzungen beziiglich Art und Mal der baulichen Nutzung
eines Grundstiicks, der Bauweise und der iberbaubaren Grundstiicksfldche in Bauleit
pléinen bestimmt. Uber die Festsetzung bestimmter Baugebiete (z. B. reine Wohngebiete,
Gewerbegebiefe) in Bebauungsplanen kénnen Kommunen festsetzen, welche Nutzun-
gen in dem beplanten Areal allgemein und welche ausnahmsweise zulassig sind. Dabei
wird die Zuléssigkeit bestimmter Nutzungen anhand definierter Nutzungsarten (z. B.
Wohngebdude, Geschdafts- und Birogebdude oder Gewerbebetriebe| geregel.

Die Herausforderung im planungsrechilichen Umgang mit Ferienwohnungen besfeht da- gjj;ﬁ!ﬁ”;ﬂ”ggen in der
rin, dass Ferienwohnungen lange Zeit nicht als eigene Nutzungsart nach BauNVO defi-
niert waren. lediglich Sondergebiete, die der Erholung dienen, bildeten hier eine Aus-
nahme (§ 10 BauNVO). Die (ausnahmsweise) Zulassigkeit einer Ferienwohnnutzung in
einem bestimmten Gebiet musste daher durch Zuordnung zu einer bestimmten Nutzungs-
art nach BauNVO (z. B. kleine Befriebe des Beherbergungsgewerbes) durch eine recht-
liche Prifung im Einzelfall erfolgen. Mit Einfihrung des § 13a BauNVO wurde in 2017
eine Definition von Ferienwohnungen als eigene Nutzungsart eingefihrt. Doch auch jetzt
stellt sich vor allem bei dlteren Bebauungsplanen die Frage der Zulassigkeit einer Ferien-
wohnung, je nach fatsachlicher Nutzung, in jedem Einzelfall. Llediglich aus der Betrach-
tung des in einem Bebauungsplan festgelegten Gebietstyps kann also nicht allgemein

auf die mégliche Zulassigkeit einer Ferienwohnung geschlossen werden.
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2. Situationsanalyse

Zundchst erfolgt eine Analyse der VWohnungsmarkisituation in Flensburg. Hierzu werden  Analyse der Wohnungs-
statistische Daten zur demografischen Entwicklung (Wohnungsnachfrage) sowie zum ratten
Wohnungsbestand (Wohnungsangebot] der Stadt betrachtet. Zentrale Elemente der Un-
tersuchung sind die Analysen der Entwicklung der Zahl der Einwohner*innen und der
Altersstrukiur sowie der natirlichen Bevolkerungs- und der Wanderungssaldi, die Entwick-
lung der Zahl und Struktur der Haushalte, der Wohnungsbestand sowie der Baugeneh-
migungen und Baufertigstellungen. Dariber hinaus wird die ériliche Immobilienpreisent-
wicklung betrachtet. Die Analyse der Bevilkerungs- und VWohnungsmarktentwicklung
zeigt mogliche Angebotsdefizite bei der VWohnraumversorgung auf und bildet die Grund-
lage fur die Bewertung von Konkurrenzsituationen zwischen fouristischen und Dauer

wohnnutzungen.

Um die Bedeutung des Tourismus in Flensburg und die Situation rund um das Thema
Ferienwohnen in Flensburg darzustellen und analysieren zu kénnen, werden touristische
Kennzahlen fir Flensburg sowie die Rahmenbedingungen fir Ferienwohnen in Deutsch-

land in diesem Kapitel untersucht und beschrieben.

2.1, Soziodemografische Rahmenbedingungen

Bevor auf die Schwerpunkithemen Wohnen und Ferienwohnen im Detail eingegangen  Beschreibung Soziodemo-
wird, sollen zunachst die Soziodemografischen Rahmenbedingungen beschrieben wer- grelicher dspete
den. Zu diesen zahlen die Bevolkerungsentwicklung und Bevélkerungsstrukiur, das Wan-
derungsverhalten sowie das durchschnitiliche Einkommen und die Sozialstruktur. Anhand
dieses Kapitels soll die Grundlage zur Identifikation méglicher Zielgruppen geschaffen
werden, die maglicherweise durch ihre Wohnprdferenzen in Konkurrenz zu Ferienwoh-

nungsnutzer*innen treten.

2.1.1. Bevalkerungsentwicklung

Im Zeitraum zwischen 2011 und 2021 ist die Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in der  /n Alensburg seit 2011
Stadt Flensburg gemah Melderegisterdaten um insgesamt 8.430 Personen (9,4 %) auf Zi,ugfﬁfﬁi’,ff%ifg””’
ca. 97.880 Personen angestiegen (vgl. Abbildung 1). Die Entwicklung verlief iber den

Betrachtungszeitraum hinweg, mit Ausnahme der Jahre 2015 und 2020, relativ gleich-

maBig - die jghrlichen Zuwachsraten lagen zwischen 0,5 % und 1,3 %. Im Zuge des

erhdhten Zuzugs Schutzsuchender konnte der héchste Gewinn im Ausnahmejahr 2015

beobachtet werden. Demgegeniber war primar als Folge von VWanderungsbewegun-

gen die Bevolkerungszahl in 2020 ricklaufig, stieg 2021 aber wieder an. Dies ist ver-

mutlich durch den im Jahr 2020, aufgrund der Folgen der Corona-Pandemie, fehlenden

Zuzug von Studierenden zurickzufGhren.
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Abbildung 1: Bevdlkerungsentwicklung insgesamt 2011-2021
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Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS
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Differenziert nach Altersgruppen ist Tabelle 2 die Bevélkerungsentwicklung von 2011
bis 2021 aufgegliedert. Dabei ist ersichtlich, dass fast alle Altersgruppen, abgesehen
von den 65- bis unter 80Jahrigen, zum Bevolkerungswachstum in Flensburg beigetragen
haben. Werden die absoluten Zahlen betrachtet, zeigt sich der deutlichste Zuwachs bei
der Gruppe der 50 bis unter 65{dhrigen mit 3.200 Personen, gefolgt von den ab 80-
Jahrigen (+1.900 Personen) und den Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren (+1.560

Personen).

Tabelle 2: Entwicklung der Bevolkerung nach Altersgruppen (2011-2021)

Altersgruppe 2011 2021 Verénderung Veréinderung (%] |
unter 18 Jahre 13.390 14.940 1.560 11,7%
18 bis unter 25 Jahre 10.330 10.790 450 4,4%
25 bis unter 30 Jahre 7.610 8.550 Q40 12,4%
30 bis unter 50 Jahre 24.150 24.790 640 2.7%
50 bis unter 65 Jahre 16.260 19.460 3.200 19,7%
65 bis unter 80 Jahre 13.140 12.890 -250 -1,9%
80 Jahre und dlter 4.580 6.480 1.900 41,5%
Summe 89.450 Q7.880 8.430 Q.4%

Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS
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In Abbildung 2 ist die prozentuale Entwicklung der Altersgruppen Uber alle Einzeljahre
von 2011 bis 2021 grafisch dargestellt. Hier ragt die Gruppe der tber 80J&hrigen mit
einem Zuwachs um 41,5 % heraus, wobei das Wachstum erst seit etwa 2013 an Dy-
namik gewonnen hat. Gefolgt wird die Gruppe der Hochbetagten von der Altersgruppe
der 50 bis unter 65Jahrigen mit einem stetigen VWachstum um 19,7 %. Die Gruppe der
jungen Senior*innen von 65 bis unter 80 Jahren, wies zundchst ein moderates VWachs-
tum auf, ehe die Entwicklung ricklaufig wurde, so dass Gber den gesamten Zeitraum ein
Minus von 1,9 % zu verzeichnen ist. Auffallend ist zudem die Gruppe der 25- bis unfer
30Jahrigen, die bereits bis 2017, vermutlich verstarkt durch die Zuwanderung Schutz-
suchender, ein kraftiges Wachstum um 19,0 % aufwies, dann jedoch Rickgénge zu

verzeichnen hatte.
Abbildung 2: Entwicklung der Bevélkerung nach Altersgruppen in Prozent
(Basis 2011 = 100 %)
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Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS

Im regionalen Vergleich verlcuft die Bevélkerungsentwicklung in Flensburg dynamischer
als in den 20 Umlandgemeinden des ersten Siedlungsrings®. Die Bevélkerungszahl stieg
im ersten Siedlungsring zusammengenommen von 54.320 in 2011 auf 57.560 in
2021. Das entspricht einem Wachstum um 3.250 Personen bzw. 6,0 % und war damit

8 Mit Daten zum 1. Siedlungsring lasst sich die Situation im direkten Umland der Stadt Flens-
burg darstellen. Hierzu zahlen die folgenden 20 Gemeinden: Ausacker, Dollerup, Freienwill,
Cliicksburg, GroBsolt, Grundhof, Handewitt, Harrislee, Hirup, Husby, Langballig, Maasbiill,
Munkbrarup, Oeversee, Ringsberg, Sieverstedt, Tarp, Tastrup, Wees, und Westerholz.
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wesentlich geringer als in Flensburg selbst mit 8.430 Personen bzw. 9,4 %. Auch bei
einer regional differenzierten Befrachtung der Kommunen innerhalb des ersfen Siedlungs-
ringes weist Flensburg hohere Zuwéchse als die Umlandkommunen auf, mit einer Aus-
nohme, der Gemeinde Tarp. Hier ist die Bevolkerungszahl zwischen 2011 und 2021
um 17,3 % gestiegen. In den anderen 19 Kommunen des ersten Siedlungsringes lag die
Entwicklungsbandbreite zwischen -6,6 % in Tastrup und +8,9 % in Glicksburg (Ostsee).
Das im Vergleich zum direkten Umland héhere Wachstum der Stadt Flensburg in der
Vergangenheit, spricht dafir, dass bislang noch Wachstumspotenziale in der Stadt selbst
genutzt werden konnten, um die gestiegene VWohnungsnachfrage zu bedienen.

Bei Betrachtung der einzelnen Stadtteile Flensburgs zeigen sich ebenfalls unterschiedliche  Enmicklungsiendenzen in
Entwicklungsfendenzen. In Abbildung 3 werden diese in Form prozentualer Verande- ;/:/7 Sl unieschied
rungsraten fir den Zeitraum zwischen 2011 und 2021 dargestellt. Die héchsten Wachs-
tumsraten verzeichnen bei dieser Betrachtung die Alt- und die Neustadt (+18 % bzw.
+19 %) sowie aufgrund der starken Neubauakfivitgten vor allem der Stadtteil Tarup
(+36 %). Ebenfalls zweistellig fallen die Zuwachsraten in der Nordstadt mit 16 %, in
Weiche mit 13% und in Sandberg mit 11 % aus. Jurgensby und Fruerlund entwickelten
sich mit Steigerungsraten von rund @ % durchschnitilich, leicht unterdurchschnittliche
Wachstumsraten weisen Mirwik mit 7 % und die Sudstadt mit 6 % aus. Im Stadtteil
Westliche Hohe nahm die Bevalkerungszahl nur marginal zu (+2 %), im Stadltteil Friesi-
scher Berg verharrte sie in etwa auf dem Niveau von 2011. Eine ricklaufige Bevolke-
rungsentwicklung war nur in Engelsby zu beobachten, hier lebten 2021 rund 4 % weni-

ger Menschen als noch zehn Jahre zuvor.

Abbildung 3: Bevslkerungsentwicklung nach Stadtteilen 2021 zu 2011 in Prozent
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Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS
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2.1.2. Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Die Komponenten der Bevolkerungsentwicklung sind die Geburten und Sterbefdlle sowie  Naiidiche Bevskerungs
die Zu- und Fortziige. Aufgrund des gesellschaftlichen VWandels mit einer zunehmenden Z’;ﬁ‘;’;%ﬂiﬁ;;ﬂi“’
Ausdifferenzierung von lebensentwiirfen ist die Geburtenrate in Deutschland in den

1960er- und 1970erJahren stark gesunken und seitdem niedrig geblieben. Gleichzeitig

steigt, aufgrund der zunehmenden Alterung der Bevolkerung, die Zahl der Sterbefdlle. In

der Konsequenz ist die natrliche Bevolkerungsentwicklung seit Mitte der 1970erJahre

ricklaufig. Entsprechend des bundesweiten Trends ist der natirliche Bevélkerungssaldo

auch in der Stadt Flensburg im vorliegenden Zeitraum zwischen 2015 und 2020 durch-

weg negativ [vgl. Abbildung 4). Der geringste negative Saldo zeigte sich im Jahr 2019

mit rund 63 mehr Sterbeféllen als Geburten. Die stéarkste Negativbilanz war im Jahr

2015 mit fast 200 weniger Geburten als Sterbefdllen zu beobachten.

Abbildung 4: Natirliche Bevélkerungsentwicklung in der Stadt Flensburg
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Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS

Bei Befrachtung der Wanderungsbewegungen fir die Stadt Flensburg zeigt sich in der  insgesamt Wonderungsge-
Mehrheit der Jahre ein Uberschuss der Zuziige gegeniiber den Fortziigen [vgl. Abbildung ,V,:jz/ji 5;;"2%7;;7;%7
5). Im Durchschnitt der Jahre 2015 bis 2021 verzeichnete die Stadt rund 700 mehr Zu-
als Fortzige. Somit kann der positive Wanderungssaldo den negativen natirlichen Saldo
ausgleichen und ist urscchlich for den Bevolkerungsanstieg in der Stadt. Die héchsten
Wanderungsgewinne entfielen auf das Jahr 2015, das vom erhdhten Zuzug Schutzsu-
chender gepragt war. Danach waren die jahrlichen VWanderungssalden mit Ausnahme

des Jahres 2017 kontinuierlich ricklaufig und weisen fir 2020 und 2021 negative

Werte auf - in diesen beiden Johren sind also mehr Personen aus Flensburg weggezogen
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als umgekehrt sich in der Stadt niedergelassen haben. Die ricklaufigen VWanderungssal-
den sind zum einen auf eine erhdhte Anzahl an Fortzigen zuriickzufthren. Wahrend die
Zahl der Fortziige innerhalb Deutschlands seit 2015 leicht rickléufig war, haben die
Fortzige ins Ausland deutlich zugenommen. Diese Entwicklung ist als leichte Gegenbe-
wegung zur erhdhten Zuwanderung aus dem Ausland in den Vorjahren anzusehen. Zum
anderen sind die Jahre 2020 und 2021 von den Folgen der Covid-19-Pandemie beein-
flusst. Dadurch sind kurzzeitig bestimmte VWanderungsbewegungen in Deutschland aus-
geblieben. Insbesondere die fir Flensburg relevante Gruppe der Studierenden hat — etwa
aufgrund digitaler Studienangebote — auf einen Zuzug zum Studienort verzichtet. Auch
der Zuzug von (Saison-Arbeitskréften in durch Corona-Mafnahmen eingeschrénkten
Branchen, wie der Gastronomie, ist ausgeblieben. Es ist daher davon auszugehen, dass

sich die Wanderungssalden in Flensburg zukiinftig wieder erholen werden.

Abbildung 5: Wanderungssaldo in der Stadt Flensburg
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Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS

GEWOS Insfitut fir Stadt, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 23

Ferienwohnkonzept fir die Stadt Flensburg

www.gewos.de



[ | |
"GEWOS FLENSBURG o

Beratung. Planung. Forschung.

B BIG-BAU Zwischen immel und Forde

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

Auf Stadtteilebene zeigen sich die Wanderungsgewinne deutlich, allerdings unter-  Wanderngsverhatien in
schiedlich stark ausgepragt (vgl. Abbildung 6). Die Mehrheit der Stadtteile verzeichnete fff,iﬁf[e’/e” el
im Durchschnitt der Jahre 2015 bis 2020 deutliche Wanderungsgewinne. lediglich im
Stadtteil Friesischer Berg und der Sudstadt fiel die Entwicklung verhalten aus, im Stadtteil
Engelsby kam es zu Wanderungsverlusten. Der starkste Wanderungsgewinn entfiel auf
den Stadtteil Mirwik. Hier zogen im Durchschnitt der Jahre 2015 bis 2020 tber 200
Menschen mehr zu als umgekehrt aus dem Stadtteil abgewandert sind. Weitere Stadt-
teile mit hohen positiven VWanderungssaldi sind die Nordstadt sowie die Stadtteile Sand-

berg und Tarup.

Abbildung ¢: Wanderungssalden der Staditeile (Mittel 2015-2020)
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Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS
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Wanderungen sfehen haufig in Verbindung mit bestimmten Lebensphasen, weshalb es jZi;fi:j;/;f;/ﬁzgg”;Z
sinnvoll ist, die Salden differenziert nach Altersgruppen zu befrachten. Abbildung 7 pragr
zeigt fur die einzelnen Stadtteile, welchen Anteil die verschiedenen Altersgruppen am
gesamten Wanderungssaldo des jeweiligen Staditeils hatten. Abgesehen vom Staditeil
Engelsby, der in allen Altersgruppen eine negative VWWanderungsbilanz aufweist, werden

die Wanderungsbewegungen in der Stadt Flensburg im Durchschnitt der Jahre 2015 bis
2020 eindeutig von den Bildungswanderungen (18- bis unter 30Jahrige) dominiert. In
dieser Gruppe ziehen deutlich mehr Personen in die jeweiligen Stadtteile als von dort

fort. Auch die Familienwanderungen (30- bis unter 50Jahrige sowie unter 184ahrige)
fragen zum positiven VWanderungssaldo einzelner Stadtteile bei. Insbesondere die Stadt

teile VWeiche, Tarup, Mirwik und die Nordstadt gewinnen durch diese Gruppe merklich.
Umgekehrt scheinen die Stadlteile Friesischer Berg und Jurgensby sowie die Sid- und die
Altstadt weniger attrakiv fir diese Gruppe zu sein. Die Alterswanderungen (ab 65 Jah-

ren) leisten in rund der Halfte der Stadltteile einen positiven Beitrag, in den anderen
Stadteilen Gberwiegen dagegen die Foriziige leicht. Der Einfluss der Wanderungen in

der zweiten Lebenshdlfte — das heifdt der Personen zwischen 50 und 65 Jahren — auf die
Wanderungsbilanz der einzelnen Stadtteile ist meist gering, nur in Fruerlund und Mirwik

Uberwiegen in dieser Altersgruppe die Zuzige die Fortzige deutlich.

Abbildung 7: Wanderungssaldo der Stadtteile nach Alter
(Mittel 2015-2020 in Prozent)

100%

80% | ] | i l . .
607, —

40%
20%
0%
20%
40% | |

-60%
-80%
-100%

X X X N R
S %e@ & ° Q‘@ © @3\% S ,\O«OQ

O & & o PN NS ¥ & Q}Q S P
X %@ eo‘\ %\5\@ \5(\}@\ $ N %0(\ \\EQQ) <<\\3 Q/Qg
RS
m Alterswanderung (65 und dler] m \Wanderung 2. lebenshdlfte (50 bis 65)

Familienwanderung (30 bis unter 50, unter 18) Bildungswanderung (18 bis 30)
Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS
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2.1.3. Altersstruktur
Die folgende Abbildung 8 stellt die Altersstruktur der Bevélkerung, differenziert nach e~ /nge fomilien siellen dle
gréBte Bevdikerungsgruppe

bensphasen, in den einzelnen Stadtteilen der Stadt Flensburg fur das Jahr 2021 dar.

Insgesamt nehmen in allen Stadteilen die 30- bis unter 50Jahrigen - also die Personen,

die sich typischerweise in der Familienphase befinden - zusammen mit den unter 18-

Jahrigen den groBten Anteil an der Bevolkerung ein. Diese Gruppe sfellt gut ein Dritfel

bis anndhernd die Halfle der Bevdlkerung in den Stadtteilen. Besonders stark ist sie in

Tarup, Weiche, der Nordstadt und der Neustadt vertreten. Hohe Anteile stellen in den

einzelnen Stadtteilen auch die jungen Erwachsenen zwischen 18 bis unter 30 Jahren,

insbesondere in der Alt- und Neustadt sowie im Stadlteil Sandberg. Diese Altersgruppe

befindet sich klassischerweise in der Ausbildung bzw. Berufseinstiegsphase. Rund ein

Finftel der Einwohner*innen in Flensburg sind zwischen 50 und 64 Jahren alt, befinden

sich also in der zweiten Lebenshalfte. Ein ebenso grofer Anteil z&hlt zu den Senior*innen

ab 65 Jahren. Beide Gruppen sind sehr ungleich auf die einzelnen Stadtteile verteilt.

Zusammengenommen schwankt ihr Anfeil von rund 25 % in der Alt- und Neustadt bis zu

50 % im Stadtteil Mirwik.

Abbildung 8: Altersstrukiur der Bevolkerung in den Staditeilen von Flensburg (2021)
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Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS
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2.1.4. Haushaltsstruktur
Die Tabelle 3 zeigt die Entwicklung der Haushaltsstruktur in der Stadt Flensburg. Die — £wahme vor allem bei
kleinen HaushaltsgroBen
Haushaltsgenerierung der Stadt Flensburg weist dabei keine VWohnhaushalte aus (1
Wohnung = 1 Haushall). In einer Wohnung, etwa in einer Wohngemeinschaft, kénnen
somit mehrere Einzelhaushalte vertrefen sein, soweit keine familigren Beziehungen zwi-
schen den Mifgliedern feststellbar sind. Daher liegt zum einen die Zahl der Haushalte
mit nur einer Person relativ hoch, zum anderen tbersteigt die Zahl der Haushalte in 2021
insgesamt die der Wohnungen in Flensburg (vgl. Kapitel 2.2). Insgesamt stieg die Zahl
der Haushalte von 49.760 in 2011 auf 56.540 in 2021. Das entspricht einem Zu-
wachs um 6.780 Haushalte (13,6 %). Dieser fallt somit deutlicher aus als der Bevélke-
rungsanstieg, was auf die in absoluten Zahlen am kréftigsten wachsenden Haushalte mit
ein bis zwei Personen zurickzufihren ist. Prozentual war der Anstieg bei sehr grofen

Familienhaushalten mit finf und mehr Personen am groBen.

Tabelle 3: Haushalte in Flensburg nach Haushaltsgrahe (2011-2021)

Haushalisgrofe 2011 2021 Verdnderung Verénderung %

1 Person 26.330 31.400 5.070 19,2%
2 Personen 14.020 15.510 1.480 10,6%
3 Personen 5.050 4.870 -180 -3,6%
4 Personen 3.130 3.200 70 2,2%
5 Personen und mehr 1.230 1.570 350 28,3%
Summe 49.760 56.540 6.780 13,6%

Quelle: Melderegister Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS

Hinweis auf erhchie Nach-
frage nach kleinen Woh-
kleinen Haushalten verlagert. Auch wenn einige dieser Haushalte in (Studierenden-  nungen

Insgesamt hat sich die Haushaltsstruktur in Flensburg hin zu einem héheren Anteil an

JVWWohngemeinschaften zusammenleben dirften, zeigt sich daran eine deutliche Erhdhung

der Nachfrage nach kleinen Wohnungen.

2.1.5. Einkommen und Sozialstruktur
Nicht allein die Anzahl und das Alter der Einwohnenden der Stadt Flensburg sind rele- ZZZ;;ZZZ/ZQ der Linkon
vant zur Beurteilung der Wohnungsnachfrage. Auch das Einkommen und die Sozialstruk-
tur haben einen groPen Einfluss auf die Frage, welche Wohnungen im Stadigebiet be-
notigt werden. Dazu wird im folgenden Abschnitt zuncchst die Kaufkraft laut der Gesell-
schaft fir Konsumforschung (GfK) herangezogen, die ein MaB fir das durchschnitiliche
verfigbare Einkommen pro Kopf in Flensburg darstellt. Da dieser Mittelwert keine Ausso-
gen Uber besonders preissensible Zielgruppen zulasst, wird dariber hinaus auch die

Anzahl und der Anteil bestimmter Gruppen von Transferleistungsbeziehenden untersucht.
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Die Kaufkraft fir die Stadt Flensburg lag im Jahr 2022 bei 21.493 € pro Person (vgl. gﬁgafyﬁfxggxﬁ
Abbildung Q). Damit liegt der Wert in etwa auf dem Niveau der Landeshauptstadt Kiel,  schnir

aber deutlich unfer dem der Hansestadt Libeck und noch deutlicher unter dem Landes-

und Bundesdurchschnitt. Grundsatzlich verfigen Stadte haufig tber geringere verfigbare

Einkommen als etwa deren Umland, da Stédfe besonders attraktive VWohnorte fiir Haus-

halte mit geringen Einkommen, wie Transferleistungsbeziehende oder Studierende, sind.

Abbildung @: Kaufkraft im regionalen Vergleich in 2022 (in € pro Person)

30.000
oo 24.661 24.807
' 1.493 21.487 22.362
20.000
15.000
10.000
5.000
0
O
& &

Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung, Darstellung: GEWOS

Die Zahl der Transferleistungsbeziehenden von 18 bis unter 65 Jahren nach den Rechts-  Zah/ der Transterterstungs-
bereichen SGB I, Il und Xl ist in F|ensburg nach den Zahlen des Sozialaflas der Siadi  *=7 %" 7670
(2021) von 10.680in 2011 auf 13.149 Personen in 2020 angestiegen. Der Zuwachs
liegt bei 2.469 Personen bzw. 23,1 %. Gemessen an allen Personen dieser Alters-
gruppe in Flensburg lag der Anteil bei 18,3 %. Hinzu kommen in Flensburg weitere
preissensible Zielgruppen, die nicht in diesen Zahlen erfasst sind. Dazu zdhlen u. a. die
©.500 Studierenden an Flensburger Hochschulen, von denen viele auch in Flensburg

eine Wohnung nachfragen.
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Bei differenzierter Analyse der einzelnen Stadtteile zeigen sich deutliche Unterschiede.  roke Aneile von Tianster

In Abbildung 10 ist der Anteil dieser Transferleistungsbeziehenden in den  Stadtteilen leistungsbeziehenden im
Nordwesten der Stadt

dorgestellt. Bei dieser Befrachtung féllt die Quote in der Nordsfadt und der Neustadt

mit 27,1 % bzw. 26,3 % am hochsten aus. Auch in der Sudstadt, Jirgensby und Fruer-

lund werden Uberdurchschnitiliche Anteile erreicht. Besonders niedrig fallen die Anteile

in den peripheren Stadtteilen Tarup (4,5 %) und Weiche (10,4 %) aus.

Quelle: Sozialatlas der Stadt Flensburg, Darstellung: GEWOS

Abbildung 10: Anteil der Transferleistungsbeziehenden (SGB I, SGB Il und SGB Xl|)
von 18 bis unfer 65 Jahren an allen Personen dieser Altersgruppe in Flensburg
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Viele Menschen auf be-
zahlbaren,/ gefSrderten
durchschnitt in Schleswig-Holstein, aber auf einem ahnlichen Niveau wie die landes-  Wohnaum angewiesen

Flensburg liegt beim durchschnittlichen verfigbaren Einkommen niedriger als der landes-

hauptstadt Kiel. Es zeigt sich aber, dass in Flensburg vor allem in bestimmten Stadtteilen,
wie der Neustadt oder der Nordstadt, ein relativ hoher Anteil der Bevlkerung auf eine

geférderte oder preisginstige VWohnung angewiesen ist.
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2.2, Analyse des VWohnraumangebots

In diesem Kapitel soll die Situation auf dem VWohnungsmarkt in der Stadt Flensburg be-
leuchtet werden. Hierzu wird zunachst das vorhandene VWohnungsangebot charakteri-
siert.

Cemal der laufenden Bestandsfortschreibung des Statistikamtes Nord umfasste der  fund 52.000 Wohnungen
Wohnungsbestand in der Stadt Flensburg 2021 insgesamt rund 51.980 VWohnungen Q,jeﬂ,‘;ﬁl’/g,ﬂﬂjﬁm
in Wohn- und Nichtwohngebduden. Wie es in Stédten héufig der Fall ist, dominiert im /9
Wohnungsbestand auch in Flensburg, éhnlich wie in Kiel und Libeck, das Mehrfamili-

enhaussegment (vgl. Abbildung 11). So befinden sich in Flensburg 71,5 % der Woh-

nungen in Mehrfamilienhdusern, in der Llandeshauptstadt Kiel betrégt der entsprechende

Anteil 77,9 % und in Libeck 66,1 %. In landlichen Kreisen, wie beispielsweise in Schles-

wigFlensburg, liegt der entsprechende Anteil bei 25,3 %, in Schleswig-Holstein insge-

samt bei 42,9 %. In diesen dinner besiedelten Gebieten Uberwiegt meist der Anteil der

Ein- und Zweifamilienhduser, zu denen auch Reihenhduser zdahlen.

Abbildung 11: Wohnungsbestand im Vergleich - differenziert nach Gebaudetyp

(2021)
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Quelle: Statistikamt Nord, Darstellung: GEWOS
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Bei differenzierter Betrachtung des VWohnungsbestandes nach Wohnraumen zeigt sich  wohnungen mir 3 bis 4
fir das Jahr 2021, dass Wohnungen mit drei bis vier Réumen rund 55 % und damit %277 2dgen den V1ol

nungsbestand
den grobten Teil des Bestandes in der Stadt Flensburg ausmachen (vgl. Abbildung 12).
Im Vergleich zu 2011 zeigen sich nur marginale Veranderungen in den jeweiligen An-
teilen, lediglich der Anteil von Wohnungen mit ein oder zwei Rdumen ist von 17 % auf

18 % gestiegen.

Abbildung 12: Wohnungsbestand der Stadt Flensburg differenziert nach VWohnrégumen
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Quelle: Zensus 2011, Statistikamt Nord, Darstellung: GEWOS

Im Zeitraum von 2011 bis 2021 wurden in der Stadt Flensburg etwa 4.320 Wohnein- 2077 bis 2021 rertigster-
heiten errichtet. Das entspricht 8,3 % des Wohnungsbestands von 2011. Im Mittel wur- f@iﬁﬁ;jjiﬁiﬁ"w
den damit 393 Wohnungen pro Jahr fertiggestellt - mit deutliche Unferschieden zwischen

den einzelnen Jahren (vgl. Abbildung 13). Zwischen den Jahren 2011 und 2017

schwankte die jahrliche Anzahl an fertiggestellien VWohnungen zwischen 127 und 365.

Im Jahr 2018 konnfe mit insgesamt 938 gebauten Wohnungen der Hochststand ver-

zeichnet werden. Ursache hierfir waren die auBerordentlich hohen Bauaktivitéten im

Mehrfamilienhaussegment.
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Von den im Mittel des Befrachtungszeitraums 393 fertiggestellten VWWohneinheiten pro  Uber zwei Drittel der Fertig-
stellungen in Mehrfamilien-

Jahr entfielen rund 89 Wohnungen oder 22,8 % auf das Segment der Ein- und Zweifa- /e
milienhduser und 273 Wohnungen bzw. 69,4 % auf das Segment der Mehrfamilien-
hauser. Die Ubrigen 7,8 % waren Fertigstellungen im Bestand oder in Nichiwohngebau-
den. Insgesamt zeigt sich, dass der Anteil der fertiggestellen VWohnungen im Mehrfami-

lienhaussegment deutlich gesteigert wurde. Im Zeitraum von 2000 bis 2010 lag dieser
noch bei 29,1 %.

Abbildung 13: Bauferfigstellungen nach Segmenten in Flensburg (2011-2021)
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Quelle: Statistikamt Nord, Darstellung: GEWOS

2.3, Wohnungsmarktentwicklung

Ein wichtiger Faktor zur Bewertung der Wohnsituation in den einzelnen Stadtteilen ist die  Anajyse der Mier und
- . . . . . . Kauforeisentwicklung

Immobilienpreis- und Marktentwicklung, differenziert nach Miet- und Kaufobjekten. Um

eine Orientierung Uber das derzeitige Miefpreisniveau in der Stadt Flensburg, den ein-

zelnen Stadtteilen und weiteren Stadten in SchleswigHolstein zu erhalten, hat GEWOS

die Daten der VWohnungsmarktbeobachtung der Investitionsbank  Schleswig-Holstein

(IB.SH) analysiert, die Aussagen zur Entwicklung der Miethohe insgesamt und in ver-

schiedenen Segmenten ermaglichen.
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Das Mietpreisniveau in der Stadt Flensburg lag im Jahr 2021 bei durchschnitflich
7,76 €/m2. Wahrend in vergleichbaren Stadten haufig ein grofes Preisgefdlle zwi-
schen einzelnen Staditeilen zu beobachten ist, variieren die Miefen in Flensburg nur
wenig [vgl. Abbildung 14). Die héchsten Mieten enffielen auf die Stadtteile Sandberg
und Weiche. In diesen Stadtteilen wurden Mieten von rund 8,50 €/m? aufgerufen.
Uberdurchschnittlich hohe Mieten wurden auch in Mirwik, Tarup, Jirgensby sowie der
Alr, Neu- und Sidstadt erzielt. Die niedrigsten Mieten werden in Engelsby mit
7,15 €/m? veranschlagt. Im Vergleich zu Kiel und Libeck, aber auch in Relafion zum

landesdurchschnitt, fallen die Mieten in Flensburg insgesamt geringer aus.

Abbildung 14: Mietpreisniveau in der Stadt Flensburg und Stadten Schleswig-Holsteins
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH), Darstellung GEWOS
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Trotz der insgesamt nur marginal differierenden Mietiveaus zwischen den Stadtteilen  Miepraissagmente 2w
zeigen sich Unterschiede in der Preisstruktur (vgl. Abbildung 15). Die gunstigen Preisseg- ji:f:jf; Sledlelen onfer
mente bis unfer 8,00 €/m? findet man in Engelsby, der Nordstadt, der Westlichen Héhe

und dem Friesischen Berg besonders haufig, umgekehrt werden Mietobjekte zu Preisen

ab 10,00 € pro m? in Weiche, Sandberg, Tarup und Mirwik dberdurchschnitilich héu-

fig angeboten.

Abbildung 15: Prozentualer Anteil der jeweiligen Mietpreissegmente in €/m? nach

Stadtteilen
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH), Darstellung GEWOS

Wie Abbildung 16 zeigt, sind die Mieten im zeitlichen Vergleich zu 2017 in allen  Mieten in allen Stacleilen

deutlich gesti -
Stadtteilen deutlich gestiegen, besonders stark in Sandberg und Weiche. Im stadiweiten S,ngfeﬂ%fﬁjge,;@nd

Durchschnitt stiegen die Miefen zwischen 2017 und 2021 um 15,8 %. Die hochsten /o<
Mieten wurden 2021 in Sandberg und Weiche aufgerufen. Dabei verlief die Entwick-

lung in diesen beiden Staditeilen sehr unterschiedlich. Wahrend in Sandberg das Miet-

niveau bereits 2017 deutlich tber dem damaligen Durchschnitt lag, zogen die in 2017

noch leicht unterdurchschnittlichen Mieten in Weiche auf ein deutlich tberdurchschnittli-

ches Niveau in 2021 an. Der deutliche Mietpreisanstieg Uber diesen relativ kurzen Zeit-

raum war in den vergangenen Jahren deutschlandweit in vielen Stadfen zu beobachten.

Im gleichen Zeitraum stieg beispielsweise das Mietpreisniveau in Kiel um 16,4 % und in

Libeck um 18,9 %.
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Abbildung 16: Miemiveaus in den Stadtteilen im zeitlichen Vergleich
2017 und 2021 in € pro m?
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH), Darstellung GEWOS

FLENSBURGuu

Zwischen Himmel und Férde
Mellem himmel og fiord

Die Hohe des Mietpreises in Abhdngigkeit der Wohnflache zeigt Abbildung 17 fur  Wohnungen unier 40 m?

Flensburg im Vergleich mit Kiel und Libeck fir das Jahr 2021. Insgesamt folgt die Vertei-

in Flensburg hochpreisig

lung der Mietpreise in allen drei Stadten dem Muster, dass kleine VWohnungen Uber-
durchschnittlich tever sind. Dabei ist zu beobachten, dass die Mietpreise ber alle er-
fassten VWWohnungen in Flensburg mit 7,76 €/m2 um 13 % (Kiel) bzw. 14 % (Libeck|
niedriger liegen als in den anderen Stadten. Besonders deutlich wird dieser Unterschied
bei grofden VWohnungen ab 80 m2. Die fir Flensburg erhobenen 7,26 €/m? bedeuten
einen Preisabschlag von 20 % bzw. 24 % gegentber den anderen beiden Stadten. Bei

den besonders kleinen Wohnungen unter 40 m? liegt der Mietpreis in Flensburg jedoch
mit 10,00 €/m? Gber den Preisen in Kiel oder Libeck. Bei Wohnungen von 40 bis unter
60 m? liegt der Abschlag zu den beiden Stadtfen bei lediglich @ % bzw. 11 % und damit
niedriger als im Mittel aller Wohnungen. Fir kleine Mietwohnungen ist der Markt in

Flensburg somit einer starkeren Anspannung unferworfen als in den beiden Vergleichs-

stédten.
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Abbildung 17: Miethdhe in €/m? nach Wohnflache in 2021 im Stadfevergleich
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH), Darstellung GEWOS

Die relativ hohen Preise fur kleinere Mietwohnungen kénnen auch mit dem geringen  Kleinwohnungen uner

. T . .. 60 m? nur in Sandber,
verfiigbaren Angebot in diesem Segment in Flensburg zusammenhéngen. Welche Woh /i s Norsod e

nungsgréBen in welchen Stadtteilen Flensburg sowie in Kiel und Libeck angeboten wer- 7997 /i
den, ist in Abbildung 18 dargestellt. Im Vergleich mit den beiden anderen Stadten zeigt
sich, dass kleine Wohnungen bis 60 m? in Flensburg deutlich weniger haufig am Markt
verireten sind als in Kiel und Libeck. Kleine VWohnungen bis unter 60 m? werden nur in
Sandberg und der Nordstadt vergleichsweise haufig angeboten, wdhrend in Engelsby
und Weiche, aber auch in der Alistadt, Mirwik und Tarup groBere Wohnungen ab

60 m? im Fokus stehen.

Abbildung 18: Wohnungsgrofen der vermieteten Objekte
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH), Darstellung GEWOS
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Analog zum Mietwohnungsmarkt unterscheiden sich auch die Kaufpreise fir Wohnungen i allen Staclteiten éhnliche
nur wenig zwischen den Stadtteilen (vgl. Abbildung 19). Im zeitlichen Vergleich zwi- K
schen 2017 und 2021 waren zwar in allen Stadtteilen zum Teil deutliche Preisspringe
zu beobachten, die Preisunterschiede zwischen den Stadlteilen blieben dennoch gering.
Den Hochstwert markierte dabei die Altstadt mit 2.840 €/m2, mit 2.210 €/m? konnte
eine Eigentumswohnung in Engelsby am ginstigsten erworben werden. Das Preisniveau
lag damit im teversten Stadtteil lediglich 12 % Uber dem stadtweiten Durchschnitt von

2.540 €/m?, das im gunstigsten nur 13 % unter diesem.

Abbildung 19: Kaufpreise und Kaufpreisentwicklung nach Staditeilen (Euro,/m?|
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Quelle: Value AG, Darstellung GEWOS

Insgesamt zeigt sich in diesem Unterkapitel die zunehmende Anspannung des Woh-  wsammenfassung
nungsmarktes in Flensburg. Wahrend sich fir den gesamten Mietwohnungsmarkt im re-
gionalen Vergleich in SchleswigHolstein dennoch ein moderates Mietniveau ergibt,
zeichnet sich fur das Segment der kleinen Mietwohnungen eine Gberdurchschnitiliche

Anspannung in Flensburg ab.
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2.4. Touristische Rahmenbedingungen

2.4.1. Gegenwartige Trends des Ferienwohnens

Die Tourismusbranche hat, nach einem deutlichen Wachstum in den Jahren zuvor, auf- g;i%@%gfg;ﬁjﬁ
grund der Covid-19-Pandemie seit 2020 starke EinbuPen hinnehmen missen. Durch die  rellerie in SH
weitreichenden Lockerungen der Reisebeschrankungen im Jahr 2022 wurde das Wachs-

tun der Branche jedoch wieder angekurbelt. Mit knapp 6,9 Millionen Ubernachtungen

zwischen Januar und April 2022 hat Schleswig-Holstein das Niveau des letzten ,Nor-

maljahres” 2019 fast wieder erreicht. Dies entspricht einem Rickgang von 0,5 % und

sefzt sich damit vom restlichen Bundesgebiet (25 %) ab. Die vergleichsweise positive

Entwicklung der Ubernachtungszahlen ist auf die gestiegene Nachfrage aus dem Inland
zuriickzufthren (+3% ggi. 2019). Die Nachfrage aus dem Ausland ist jedoch nach wie

vor gehemmt und liegt rund 47 % unter der Nachfrage aus dem Jahr 2019. Insbeson-

dere die Rickgange aus dem Nachbarland Danemark wirken sich besonders stark auf

die Ubernachtungszahlen aus. Eine erste Auswertung der gewdhlten Unterkunft zeigt eine

neue Entwicklung auf. So verzeichneten Campingplatze in Schleswig-Holstein rund ein

Drittel mehr Ubernachtungen als im gleichen Zeitraum 2019. Zudem sind besonders
Ferienwohnungen und Ferienhcuser stark gefragt (+14,6 %). Demgegeniber verliert die

Hotellerie 12,6 % der Ubernachtungen im Vergleich zu 2019, ebenso Vorsorge- und
Rehakliniken (-15,9 %)°.

Die Attraktivitdt von Ferienwohnungen hat auf der Nachfrageseite und aus Sicht der — ferienwohnungen abs aller-
native Einnahmequele
Eigentumer*innen mehrere Grinde. Aus einer Markistudie der Online-Ferienhausvermie-
tung FeWodirekt (2019) geht hervor, dass die Grinde zum Erwerb einer Ferienimmobi-
lie vielfaltig sind: Vor allem werden sie als Altersvorsorge und Kapitalanlage erworben,
aber auch zur Eigennutzung und Vermietung. Die Vermietung erfolgt laut Markistudie
zumeist zur Deckung der Finanzierungskosten und Gewinnmaximierung. Dabei nutzen
rund 52 % der Besitzer*innen in Deutschland ihre Ferienimmobilie selbst (durchschnittlich
7 Wochen jahrlich), 52 % der Ferienobijekte werden ganzjahrig vermiefet (durchschnitt-
lich 24 Wochen jahrlich). Die durchschnittlichen jahrlichen Mieteinnahmen belaufen sich
bei rund 77 % der Vermieter*innen auf mindestens 15.000 €1°. In den Vertiefungsge-
sprachen wurde dieses Bild fir Flensburg bestatigt, zudem wurde als wichtiger Grund

die, zumindest subjekiiv wahrgenommene, aufwendige Vermietung bei geringer Rendite

? Sparkasse 2022A: Sparkassen- Tourismusbarometer Schleswig-Holstein - Kurzbericht 312022

Online: https:/ /www.dwif.de/infopool /product/download /file_id-996. himl
10 dwif 2019: Markistudie private  Ferienimmobilien 2019 - Kaufkriterien, ~ Finan-

zierung, Vermietung, Obijekteigenschaften von privaten Ferienimmobilien;
https:/ /www.dwif.de/images/Zahl_der_Woche/2019 /Markistudie_Private-Ferienimmobi-
lien_2019.pdf
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im Bereich des Dauerwohnens genannt. Zumal zugleich die touristische Vermietung Uber

Online-Portale auch fir private Kleinvermieter*innen immer einfacher geworden ist.

Weiterhin zeigt die Markistudie, dass die Anforderungen an die Unterkiinfte durch die  Selgende Anforderungen
an die Unferkunft
Nachfrager*innen gestiegen sind; erwartet wird zunehmend: schnelleres WIAN, mehr
Komfort in der Aussfattung zu ginstigeren Preisen, ein umfangreicherer Service und ein
groberes Wellness-Angebot. Das Buchungsverhalten hat sich zulefzt immer mehr hin zu
Online-Buchungen und -zahlungen verlagert. Immer beliebter werden flexible und kirzere
Reisezeitraume. Fir Flensburg liegen keine eigenen statistischen Auswertungen zu diesem
Schwerpunkt vor. In den Vertiefungsgespréichen wurden als wichtige Anforderungen ne-
ben der Ausstattung die Zentralitét sowie das Flair der Wohnung bzw. des Wohnumfelds
genannt. In letzter Zeit hat die Nachfrage nach verschlieBbaren Abstellplatzen for E-Bikes

zugenommen, wahrend Stellpléize fir Autos weniger relevant sind.

Ein Konzept, das die Grenzen zwischen Wohnen und touristischem VWohnen verschwim- QZZZQZ/Z;%;%@?;?
men lasst, ist das tempordare Wohnen. Dabei werden kleine, meist vollstandig mablierte  poraren Wohnens
Appartements Uber einen befristeten Zeitraum angemietet. VWahrend diese Angebote als
Monteurswohnungen fir Handwerker oder Studierende mit eher geringen Mieten und
Ausstattungsstandards schon lange vermarktet werden, ist das Segment des hochwerti-

gen tempordren VWohnens noch relativ neu. Die Nachfrage nach tempordgrem Wohnen

ist besonders in Grof3- und Universitatsstadien hoch. Nachfrager*innen sind inzwischen

auch Berufseinsteiger*innen, Femnpendler*innen oder tempordre Projekimitarbeitende.

Die Vorteile liegen unter anderem in einem Kosfen- und Zeitersparnis, der durch die

vollstandige Mablierung (inkl. notwendiger Infrastrukiur wie ein Internetanschluss) bei Ein-

zug gegeben ist. Oftmals erfolgt die Anfrage tber eine vergleichsweise unkomplizierte

Abwicklung Gber ein Onlineportal mit attraktivem Marketingmaterial (u.a. 3D-Ansicht des

Apartments). Zwischen 2010 und 2018 stieg die Zahl an Einraumwohnungen um ca.

11 % (2,5 Mal so schnell wie der gesamte VWohnungsbestand). Ein gewisser Anteil fiel

dabei auch auf das Segment des temporaren VWohnens'!. Die Corona-Pandemie sorgte

jedoch fir einen Rickgang der Nachfrage, unfer anderem durch das Fernbleiben aus-

landischer Studierender, Homeoffice und Reisebeschrénkungen. Zukinftig werden be-

sonders im Bereich der Serviced Apartements und Aparthotels sinkende Kaufpreise er

wartet, die Branche der Studierendenwohnungen und sonstiger Mikrowohnanlagen

bleibt eher unveréndert'?.

" Schenk 2019: Tempordres Wohnen — Befristet, klein und teuere Online:
https:/ /www.savills.de/research_articles /260049 /28962 8-O#article

12 Schenk 2020: Spotlight Investmentmarkt fir Temporéires VWohnen. Online:
https:/ /www.savills.de/research_articles /260049 /307 657-O#article
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2.4.2.
Fir die Stadt Flensburg zeigte sich im Zeitraum Januar bis Juli 2022 zuletzt eine grofe

Touristische Entwicklung in Flensburg

Steigerung der Ankiinfte (+127 %) und Ubernachtungen (+96 %) im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum und liegt damit ber Llandesdurchschnitt in Schleswig-Holstein (Ankinfte:
+89 %, Ubernachtungen: +50 %). Dies ist insofern gesondert hervorzuheben, da ledig-
lich ein vergleichsweise geringer Anteil der Ankiinfte und Ubernachtungen in Schleswig-
Holstein auf die Stadt Flensburg entféllt (1%). Die durchschnitiliche Aufenthaltsdauer in
Flensburg (2 Tage) ist rund halb so lang wie im Landesdurchschnitt (4 Tage). Die Zahl
der Befriebe aob 25 Gastezimmern ist in 2022 auf 12 gesunken, allerdings zeigt Flens-
burg die in Schleswig-Holstein vergleichsweise hochste Auslastung der Gastezimmer mit
92,1 % im Juli 202213,

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten (SVB) in Tourismus-, Hotel- und
Caststcttenberufen am Arbeitsort Flensburg kann seit 2014 betrachtet werden. Damals
waren 874 Personen, also 2,2 % aller SVB, in diesem Bereich tatig. In 2022 lag die
Zahl der Personen, die einer sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung nachgehen,
bei 1.175 bzw. 2,6 % aller SVB. Der Zuwachs in diesem Zeitraum liegt bei 34,4 %
und damit hoher als im Mittel aller Branchen in Flensburg. Der tberwiegende Teil der
SVB im Tourismussekfor ist in Gasfstattenberufen tatig (ca. 70 %), der Rest enfféllt auf
Hotellerie (ca. 10 %) und sonstige Berufe. Die Folgen der Covid-19-Pandemie haben
sich auf diese Stafistik relativ gering ausgewirkt, obwohl das Gastgewerbe zu den am
starksten durch pandemiebedingte MaBnahmen, wie etwa Lockdowns, betroffen war.
Das liegt auch daran, dass Beschaftigte in Kurzarbeit in der Zeit der Covid-19-Pandemie

als SVB statistisch erfasst wurden.

Tourismus-, Hotel- und Gaststéttenberufe sind ein wichtiger Bereich fir geringfigig ent-
lohnte Beschdftigte. In 2022 entfielen 1.224 erfasste Beschaftigungen auf diesen Sektor.
Das entspricht 12,6 % aller ca. 9.700 geringfigig entlohnten Beschaftigten in Flensburg.
Im Vergleich zu 2014 hat sich die Zahl der geringfigig entlohnten Beschaftigten in Tou-
rismus-, Hotel- und Gaststattenberufen kaum veréndert. Von 2019 bis 2021 war ihre
Zahl jedoch um tber 300 Personen bzw. 30,0 % ricklaufig. In diesem Segment haben
sich die kurzfristigen wirtschaftlichen Folgen der Covid-19-Pandemie also wesentlich star-
ker ausgewirkt als im besser abgesicherten Bereich der sozialversicherungspflichtigen

Beschdftigung.

Neben den hier dorgesfe”fen direkt in touristischen Betrieben Beschdfﬂgfen, gibt es zu-

dem weitere Branchen, wie etwa im Einzelhandel, die indirekt vom Tourismus proﬁtieren.

13 Statistikamt Nord 2022: Beherbergung im Reiseverkehr in Schleswig-Holstein Juli 2022 -

vorlaufige Ergebnisse. Statistische Berichte.
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Auch in den Vertiefungsgespréchen wurde der Tourismus als wichtiger Wirtschaftsfaktor
in Flensburg benannt. Allerdings wurde darauf hingewiesen, dass gerade der Fachkraf
temangel sowie fehlende Nachfolgen und fehlende Finanzierungen die Betriebe der
Tourismusbranche belasten und zur Einschrénkung oder der Aufgabe von Betrieben fih-
ren kénnen. Das gilt vor allem fur die arbeits- und kapitalintensiven Bereiche wie Hotel-
lerie und Gastronomie, wahrend Ferienwohnungen aufgrund der geringen Anforderun-

gen hiervon nicht befroffen sind.

3. Bestandssituation

3.1. Angebot an Ferienwohnungen in Flensburg

Fine regelmaBige statistische Erfassung von Ferienwohnungen auf dem Stadigebiet der g;f;:gﬁée/v”;ffyjzzﬁﬁe
Stadt Flensburg lag zur Erstellung des Gutachtens nicht vor. Die Angaben zur Anzahl der  nungen in Flensburg
Ferienwohnungen aus der Zensuserhebung von 2011 kénnen inzwischen als nicht mehr

akiuell angesehen werden. AuPerdem wurden dort keine Ferienwohnungen erfasst, die

daverhaft gewerblich vermietet wurden (Ghnlich wie Arztproxen oder Anwaliskanzleien

in VWohngebauden). Die Stadt Flensburg selbst hat bei einer Bestandserhebung im Jahr

2017 294 Ferienwohnungen ermittelt. Auch diese Daten sind zum Zeitpunkt der Erstel-

lung dieses Gutachtens nicht mehr aktuell. Zudem handelte es sich bei der Untersuchung

um eine auf einen Stichtag und drei Vermietungsportale begrenzte Internefrecherche, die

nicht das vollstandige Ferienwohnungsangebot abdecken konnte. Eine aus Datenschutz-

grunden beschrankte Auswertung von Daten zur Erhebung der Zweitwohnungssteuer und

der Beherbergungsabgabe in Flensburg wurde von der Steverabteilung der Stadt Flens-

burg zur Verfiigung gestellt. Eine gezielte Auswertung hinsichtlich der Anzahl von Ferien-

wohnungen ist aus den Daten jedoch nicht maglich gewesen.

Das Angebot an Ferienwohnungen in Flensburg wurde daher durch GEWQOS iber eine gg/xg?ﬁe@e alurch
OnlineRecherche erfasst. Insgesamt wurden Inserate auf 11 Onlineportalen in der Re-
cherche abgedeckt.'* Im Zeitraum von September 2022 bis Juni 2023 wurde einmal
pro Monat eine entsprechende Abfrage auf den Porfalen vorgenommen. Nicht bertick-
sichtigh wurden Angebote, bei denen Einzelzimmer in Privatwohnungen, Boardingh&u-
sern oder Hostels vermiefet werden. Die Ergebnisse einer parallel durchgefthrten Recher-
che zu Monteursunterkinften wurden nur dann bericksichtigt, wenn die VWohnungen
auch als Ferienwohnungen in Flensburg nutzbar sind. In der Regel werden auf diesen
Portalen jedoch Angebote ohne Angabe der Merkmale der Unterkunft oder eines kon-

krefen Standorts in der Region Flensburg inseriert.

14 Recherchierte Portale (alphabetisch sortiert]: AirBnB, Booking.com, casamundo, eschlo-
fen.de, ferienwohnungen.de, fewo-direkt, Google bzw. Googlemaps, hotel-mix.de, monteur-
zimmer.de, fourisbooking.de, traum-ferienwohnungen.de.
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Mit der Erfassung der Ferienwohnungen sollen mehrere Ziele erreicht werden. Vor allem i;’é/ﬁggg“:g eier Dar
wurde eine transparente Datengrundlage zur Anzahl der Ferienwohnungen in Flensburg
geschaffen. Zudem lag ein Fokus auf der Frage, ob bestimmte Stadtteile und Quartiere
eine besonders hohe Konzentration von Ferienwohnungen aufweisen. Dariber hinaus
wurde ein Schwerpunkt der Untersuchung darin gesefzt, auf Basis der Wohnungsgroe
und ergdnzender weiterer Wohnungsmerkmale eine Ubersicht Gber die Struktur der an-

gebotenen Ferienwohnungen zu erhalten.

Aufgrund des Umfangs und der verwendeten Methodik der Recherche sowie der Tatso- Zf’;f’cfj’fdef“”ge” dler Re-
che, dass sich die Zahl der recherchierten Ferienwohnungen mit der auch in relevanten
Vertiefungsgespréichen genannten GroBenordnung deckt, gehen wir davon aus, dass
sich die genannten Untersuchungsziele dieses Arbeitsschritts mit den Ergebnissen der
Recherche abbilden lassen. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass die Methodik der
Untersuchung keine vollumfangliche Erfassung aller Ferienwohnungen in Flensburg und
deren Merkmalen garantiert. So kann es sein, dass nicht alle Ferienwohnungen online
bzw. Gber &ffentliche Vermarktungskandle angeboten werden. Und auch auf den Porto-
len werden in der Regel nur die zur jeweiligen Anfrage passenden und nicht alle theo-
refisch verfigbaren Ferienwohnungen angezeigt. Die Sucheinstellungen in Bezug auf
den Buchungszeitraum und die Ausstattung der Ferienwohnung wurden daher je nach
Portal so gewahlt, dass eine maglichst grofe Zahl an Ferienwohnungen in Flensburg
erfasst werden konnte. Zudem hat sich das Angebot Gber den langen Zeitraum der Re-
cherche punkivell verandert, da Ferienwohnungen vom Markt genommen wurden, um-
benannt wurden oder neu hinzugekommen sind. Auch die Angaben zu den Merkmalen
der Ferienwohnungen sind auf den Portalen nicht einheitlich. U. a. wird die lage nicht
immer adressscharf angegeben und die GroBe wird teilweise in Quadratmetern oder in
der Anzahl der (Schlof)RGume dargestellt. Daher wurden die Ergebnisse méglichst er-
ganzt durch Informationen, die u. a. auf den Homepages der Anbiefer *innen der Feri-
enwohnungen oder durch Begehungen mit Unterstitzung der Stadf Flensburg zusammen-
gefragen wurden. Auch um die hier beschriebenen Herausforderungen der statistischen
von Ferienwohnungen zu minimieren, haben viele Bundeslander eine Registrierungs-
pflicht fir Ferienwohnungen in die Zweckentfremdungsgesetze aufgenommen. Geneh-
migte und regjistrierte Ferienwohnungen erhalten zu diesem Zweck eine Registrierungs-
nummer, die bei der Vermarkiung Gber Internefportale anzugeben ist (z. B. § 4 Absatz
2 Zweckentfremdundungsverbotsgesetz Baden-Wiirttemberg). Eine vergleichbare Rege-
lung wird auch von der EU flachendeckend fur alle kurzfristigen Vermietungen in den

Mitgliedsstaaten geplant. Das EU Parlament verabschiedete die Regelungen bereits. Der
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EU Rat muss diesem Beschluss noch zustimmen, bevor den Mitgliedsstaaten eine Frist zur

Umsetzung von zwei Jahren gegeben wird. !°

Insgesamt wurden in der Recherche 460 Ferienwohnungen und -héuser auf dem Flens- ;fi;iﬁ”gg@“@e” "
burger Stadigebiet ermittelt. Das entspricht knapp 0,9 % des stafistisch erfassten VWoh-
nungsbestands in Flensburg. Fir die Hansestadt Libeck liegt ein Wert von 0,8 % vor, fur
die Stadt Eckernférde wurden in 2021 knapp 300 Ferienwohnungen ermittelt. '® Das
entspricht einem Anteil von 2,4 % am Wohnungsbestand. Eine Internetrecherche zu mag-
lichen Vergleichswerten aus &hnlich grofen touristisch gepragten Stadten hat kaum be-
lastbare Ergebnisse ergeben. Fur nur finf Stadte konnten Werte recherchiert werden. Der
Mittelwert lag bei 0,5 % mit einer Streuung von 0,2 % bis 1,3 %. Dabei handelt es sich
jedoch meist nur um Auswertungen der Inserate eines einzelnen Portals, so dass die
Werte in der Realitat haher liegen sollten. Eine exakte Vergleichbarkeit mit diesen ande-
ren Stadten ist somit nur naherungsweise moglich, da diese Daten nicht, etwa durch die
Statistischen Landesamtern, einheitlich erhoben und aufbereitet werden. Grundsditzlich
gibt es groPe Unterschiede zwischen einzelnen Typen von Kommunen. In fouristisch ge-
pragten Kommunen, wie etwa Seebadern, kann die Zahl der Ferienwohnungen im Ver-
halinis zum verfigbaren Wohnungsbestand deutlich hoher liegen

Fir 263 der in Flensburg recherchierten Ferienwohnungen liegen Wohnfldchen in m2  #oher Aneil kleiner 1Voh:
nungsgréBen bei Ferien-

vor. Von diesem sind 67 (25,5 %) kleiner als 40 m2. 77 (29,3 %) liegen bei 40 m2 bis  wohnungen
unter 60 m2. Damit sind Uber die Halfte dieser VWohnungen relativ kleine VWohnungen
unter 60 m2. Daneben wurden 61 gréBere Wohnungen mit 60 bis unter 80 m? recher-
chiert (23,2 %) und 58 Wohnungen (22,1 %) mit 80 m? und mehr. Im Vergleich zeigt
sich, dass der Anteil von kleinen Wohnungen unter 40 m? mit 10,4 % bei den Mietan-
geboten in Flensburg laut Mietensteckbrief der IB-SH (202 1) wesentlich geringer ist als
bei den Ferienwohnungen. Umgekehrt liegt bei den VWohnungen von 60 bis unter 80 m?
der Anteil bei den Mietangeboten (35,5 %) deutlich héher als bei den Ferienwohnungs-

angeboten.

15 Europdisches Parlament (2024): Kurzfristige Vermietung von Unterkiinften: Neue EU-Regeln
for mehr Transparenz. Abgerufen unter: https:/ /www.europarl.europa.eu/topics/de/ar-
ficle/20231127STO 15403 /kurzfristige-vermietung-von-unterkunften-neue-eu-regelnfurmehr
fransparenz.

16 CIMA Beratung + Management GmbH (2022): Beherbergungskonzept fir die Stadt Eckern-
forde. Libeck.
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Abbildung 20: Angebotene Ferienwohnungen und Mietwohnungen nach Wohnungs-
gréPe im Vergleich

40,0%
35,5%
35,0% 32.0%
30,0% 29,3%
25,5%
25,0% 23,2% 22,1%
20,0% 17,3%
15,0%
10,4%
10,0%
50%
0,0%
unter 40 m? 40 bis unter 60 m? 60 bis unter 80 m? ab 80 m?
B Anteil Angebote Ferienwohnungen B Anfeil Angebote Mietwohnungen (2021)

Datenquellen: Recherche GEWOS, 1B-SH

Die raumliche Verteilung der Ferienwohnungen féllt im Stadigebiet von Flensburg sehr  Suadei Alistadh mir hochs
fer Anzahl an Ferienwoh-

unterschiedlich aus. Differenziert nach Stadtteilen zeigt sich die mit Abstand héchste An- )

zahl an Ferienwohnungen im Stadtteil Alistadt (131), gefolgt von Jirgensby (62) und
Mirwik (59). Die geringste Anzahl weisen die Stadtteile Engelsby (3), Tarup (4] und
Fruerlund (13) auf. In den ibrigen Stadtteilen wurden zwischen 21 und 37 Ferienwoh-

nungen ermittelt.

Wird die Zahl der Ferienwohnungen tber die Zahl der Hauptwohnsitze ins Verhdlmis /‘é@?g{iﬁﬁnﬁ’;ﬁmfiﬁ;&
zur Grobe des jeweiligen Stadtteils gesetzt, liegt hier die hochste Konzentration an Feri- gebier

enwohnungen ebenfalls im Stadlteil Altstadt (33,9 Ferienwohnungen je 1.000 Haupt

wohnsitze). lediglich in Jurgensby (7,4), Neustadt (6,0) und Sudstadt (5,7) liegt das

Verhdlinis der Ferienwohnungen zur Bevolkerungszahl ebenfalls héher als im Flensburger

Durchschnitt (4,7). In den Stadtteilen Altstadt und Stdstadt ergeben sich die relativ hohen

Werte auch aus der geringen VWohnbebauung und der dadurch niedrigen Zahl der

Einwohner*innen. Die niedrigsten Werte weisen die Stadlteile Engelsby und Tarup auf.
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Abbildung 21: Verteilung von Ferienwohnungen nach Stadtteilen in Flensburg

FeWos je 1.000 HW e Durchschnift Flensburg

s Ferienwohnungen

Quelle: Eigene Recherche GEWOS

Fine auf den Ergebnissen der Recherche von GEWOS aufbauende Analyse der Stadt
Flensburg im Januar 2024 hat ergeben, dass von den 460 Ferienwohnungen 60 durch
die Bauordnungsabteilung der Stadt Flensburg genehmigt sowie 36 zum Erhebungszeit
punkt in einem Genehmigungsverfahren waren. Fir 364 lag keine Genehmigung vor.
Nach Einschatzung der Stadt Flensburg auf Basis der bauplanungsrechtlichen Situation,
also der Wohngebietstypen und Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen, wa-
ren lediglich weniger als 30 dieser Ferienwohnungen voraussichtlich unzulassig. For eine
rechtssichere Einordnung jeder einzelnen Ferienwohnung bedarf es einer juristischen Ein-
zelfallprifung, dennoch zeigt sich, dass die meisten der vorhandenen Ferienwohnungen

moglicherweise genehmigungsfahig waren.

Ausgehend von diesen Betrachtungen liegt die Zahl der Ferienwohnungen im Vergleich
zum Dauerwohnungsbestand mit 0,9 % auf einem moderaten Niveau. Bei bestimmten
Segmenten und TeilrGumen der Stadt ist jedoch von hoheren Anteilen auszugehen. Bei
Wohnungen unfer 40 m? Wohnflache dirfte der Anteil von Ferienwohnungen mit ca.
2,5 % wesentlich hoher sein als bei anderen Wohnungsgréfen und vor allem im Staditeil

Altstadt ist ebenfalls eine deutlich erhchte Konzentration an Ferienwohnungen feststellbar.

Zugleich zeigt die zusatzliche Auswertung der Stadt Flensburg, dass im bestehenden

Rechtsrahmen in vielen fir Ferienwohnungen attraktiven Lagen diese Nutzungen aus bau-
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planerischer Sicht voraussichtlich zulassig sind. Die meisten vorhandenen Ferienwohnun-
gen sind daher méglicherweise genehmigungsfahig und in vielen Llagen ware auch zu-
kinftig die Umwandlung einer Wohnung in eine Ferienwohnung zuléssig. Die Steue-
rungswirkung fur Ferienwohnungen ist innerhalb der gegenwdartigen bauleitplanerischen

Ausgangssituation somit als relativ gering einzuschatzen.

3.2. Raumliche Cluster mit erhdhtem Aufmerksamkeitsbedarf fir Fe-
rienwohnungen
Bereits die Analyse der Anzahl der Ferienwohnungen in den einzelnen Stadlteilen hat im  Rumliche Cluster der feri
enwohnungsnutzung
vorigen Kapitel zeigt, dass Ferienwohnungen sehr ungleich tber das Stadigebiet in Flens-
burg verteilt sind. Fir die spatere Auswahl zielfthrender Steuerungsinstrumente ist es da-
her notwendig, verschiedene Bereiche der Stadt gezielt in Bezug auf ihre jeweiligen
Gegebenheiten zu untersuchen. Aus diesem Grund wurden Teilbereiche der Stadt mit
besonders hoher Relevanz fir Ferienwohnungen zu sechs raumliche Clustern zusammen-
gefasst. Diese weisen in sich relativ &hnliche Aufmerksamkeitsbedarfe in Bezug auf Feri-
enwohnungen auf. Neben der Anzahl der Ferienwohnungen in den jeweiligen réumli-
chen Clustern ergeben sich die unferschiedlichen Aufmerksamkeitsbedarfe in verschiede-

nen Teilbereichen der Stadt durch weitere qualitative Aspeke:

» FEine feststellbare Dynamik in Bezug auf die Zunahme von Ferienwohnungen im
Quartier

* FEine im Quartier bemerkbare Pragung durch Ferienwohnungen sowie fouristi-
scher lagequalitaten und Infrastrukturen

* Fin bereits vorhandener allgemeiner Nutzungsmix gegeniber einer auf Dauer-
wohnen ausgerichtete bestehenden Nutzung im Quartier

»  Sozialstruktur des Quartiers

*  Vorhandene stadtische oder Gbergeordnete Zielsetzungen zur Stadtentwicklung

im Quartier

Die sechs raumlichen Cluster mit erhdhtem Aufmerksamkeitsbedarf fir Ferienwohnungen
decken den innerstadtischen Bereich der Stadt Flensburg sowie bestimmte, touristisch
relevante Gebiete entlang der Flensburger Forde ab. Insgesamt sind in diesen raumlichen
Clustern Uber drei Viertel aller 460 erfassten Ferienwohnungen verortet [vgl. ). In diesem
Kapitel werden die einzelnen réumlichen Cluster sowie das brige Stadigebiet vertiefend
betrachtet mit dem Ziel, konkrete Steuerungsbedarfe fir die jeweilige Situation herauszu-
arbeiten. Da es sich bei den réumlichen Clustern um Quartiere handelt, die bereits Feri-
enwohnungsnutzungen in einem gewissen Umfang aufweisen und die Gber eine touristi-
sche Relevanz verfigen, zielen die Steuerungsbedarfe nicht auf eine grundsdizliche Ver-

meidung von Ferienwohnungen ab. Vielmehr steht ein ausgewogenes Verhdlinis von
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Dauerwohnen zu Ferienwohnungen im Vordergrund.  Die rGumlichen Cluster sind im

Einzelnen:

*  Weslliche Altstadt

= Nordliche Altstadt

= Ostliche Altstadt

* Innenstadinahe Lagen

*  Hafen-Ost und Sonwik

= Ostseebad, Twedter Mark und Solitide

Die raumlichen Cluster werden in diesem Kapitel kompakt vorgestellt und in ihrem Zu-
schnitt und ihrer lage definiert. Eine ausfihrliche Darstellung der Bestandssituation und

den daraus resultierenden méglichen Steuerungsbedarfen findet sich in Kapitel 5.

Abbildung 22: Raumliche Verteilung der Ferienwohnungen im Stadigebiet
Flensburg und Zuschnitt der raumlichen Cluster

Kartengrundlage: openstreetmap, Datenquelle: Recherche GEWOS
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Westliche Altstadt (Teile der Stadtteile Altstadt und Neustadt)

Das raumliche Cluster Westliche Altstadt umfasst den Teil des Stadtteils Alistadt sidlich
der ToosbuystraBe sowie einen Teil des Stadtteils Neustadt (Duburg) éstlich der Knuth-
straBe. Damit féllt das in besonderem Umfang mit Ferienwohnungen besetzte Quartier
der MarienstraBe bzw. Burghof komplett in dieses rdumliche Cluster. Auch andere Stro-
PBenziige mit erhdhter Dichte von Ferienwohnungen entlang der Norderstrafe bzw. den
Holm sowie rund um den Nordermarkt und den Sidermarkt gehéren in diesen Bereich.
Zusammen mit dem Cluster Nordliche Alistadt ist dies der Bereich mit den meisten Feri-

enwohnungen in Flensburg.

Abbildung 23: Abgrenzung der réumlichen Cluster Nérdliche, Ostliche und Westliche
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Kartengrundlage: openstreetmap, Datenquelle: Recherche GEWOS
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Ostliche Alistadt (Teile des Stadtteils Jirgensby)

Das réumliche Cluster Ostliche Altstadt umfasst die Bereiche des Stadlteils Jirgensby

westlich der Bismarckstrafde, des Erlenwegs, der Jirgensgaarder Strafe und des Oberen

Lautrupswegs [vgl. Abbildung 23). Das sind vor allem die unterhalb oder am Férderhang

gelegenen Bereiche des Stadtteils. In diesen Bereichen weist der Stadtteil inzwischen

eine erhdhte Dichte an Ferienwohnungen auf, wahrend in den weiter von der Forde

entfernten Teilen nur vereinzelte Ferienwohnungen verortet sind.

Nordliche Altstadt (Teile des Stadtteils Altstadt)

Das réumliche Cluster Nordliche Altstadt umfasst den Staditeil Altstadt nérdlich der Toos-
biystrafe vgl. Abbildung 23). In diesem Cluster findet sich eine hohe Dichte an Ferien-
wohnungen insbesondere entlang der NordersiraPe und im &stlichen Teil der Schloss-

straPe.
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Die innensfadinahen lagen umfassen die Umgebung der drei zuvor vorgestellten Berei-

che der Alistadt. Hierzu gehéren Teile von insgesamt finf Stadtteilen (Teile der Stadtteile

Neustadt, Westliche Hohe, Friesischer Berg, Sandberg und Jirgensby). Entsprechend

heterogen sind die baulichen, infrastrukiurellen und sozialen Ausprégungen in den ein-

zelnen lagen. Sie alle eint die deutlich starker als in den innerstadtischen Bereichen

gewichtefe Dauerwohnnutzung. Zugleich ist fir diese Quartiere eine erhohte Ferienwoh-

nungsdichte erkennbar, wobei diese mit gréPerer Entfernung zur touristisch geprégten

Alistadt abnimmt. Eine gréPere Anzahl Ferienwohnungen konnte im Stadtteil Neustadt

entlang der Duburger StraBBe, im Stadtteil Friesischer Berg in der Umgebung der Friesi-

schen Strafle sowie im Stadtteil im Bereich der Waitzstralde erfasst werden.

Abbildung 24: Abgrenzung des raumlichen Clusters innenstadinahe Lagen
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Dieses raumliche Cluster besteht aus zwei raumlich gefrennten Einzelteilen (Teile der
Stadtteile Fruerlund und Mirwik|: Der Bereich Hafen-Ost entspricht dem gleichnamigen

Sanierungsgebiet. Gegenwartig ist hier nur eine sehr geringe Anzahl an Ferienwohnun-

gen zu finden. Mit der Neugestaltung des Areals im Zuge des Sanierungsprozesses

werden hier in den kommenden Johren auch atiraktive VWohnbebauungen entlang der

Forde entstehen. Eine vorausschauende Einbeziehung des Quartiers ist deshalb notwen-

dig, um Fehlentwicklungen in Bezug auf Ferienwohnungen hier von vomherein entgegen-

zuwirken. Im Teilbereich Sonwik befinden sich v. a. am Yachthafen Sonwik mehrere

Ferienwohnungen, in den Wohngebieten des Quartiers bleibt die Zahl der Ferienwoh-

nungen bislang in einem Uberschoubaren Ausmaf.
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Abbildung 25: Abgrenzung des raumlichen Clusters Hafen-Ost/Sonwik

Kartengrundlage: openstreetmap, Datenquelle: Recherche GEWOS
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Auch dieses rGumliche Cluster sefzt sich aus zwei raumlich gefrennten Bereichen zusam-

men. Das Quartier Ostseebad liegt im Stadt Nordstadt am westlichen Férdeufer und

verfigt bislang Uber keine allzu hohe Anzahl an Ferienwohnungen. Durch den unmittel-

baren Zugang zum Strand ist dieser Bereich jedoch touristisch affraktiv. Das gilt auch fur
die Bereiche Twedter Mark und Solitide im Stadtteil Mirwik. Die Anzahl der erfassten

Ferienwohnungen liegt hier deutlich hoher als im Ostseebad. Teilweise handelt es sich

dabei um Einliegerwohnungen auf Einfamilienhausgrundstiicken oder ganze Hauser, die

an Feriengdste vermietet werden.

Abbildung 26: Abgrenzung des raumlichen Clusters Ostseebad, Twedter Mark/So-

litide
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Kartengrundlage: openstreetmap, Datenquelle: Recherche GEWOS
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Ubriges Stadtgebiet

Im Ubrigen Stadigebiet sind alle nicht in den raumlichen Clustern benannten Bereiche

des Stadigebiets zusammengefasst. Das betiifft die Stadtteile Weiche, Stdstadt, Tarup,

Engelsby sowie die nicht in den Clustern enthaltenen Teile der weiteren Stadtteile. Der

Besatz an Ferienwohnungen ist im Vergleich zu den in diesem Kapitel beschriebenen

Teilrdumen sehr gering. Neben Ferienwohnungen finden sich im Gbrigen Stadigebiet

vereinzelt angebotene Monteurswohnungen, fir die weniger eine attrakfive lage, son-

dern ein gunstiger Preis ein Wettbewerbsvorteil ist. Dieser Vorteil lasst sich in den touris-

fisch weniger attrakfiven Lagen des tbrigen Stadigebiets (z. B. im Staditeil VWeiche| bes-

ser realisieren.
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3.3.  Nutzungskonflikte zwischen Ferienwohnen und Dauerwohnen
Nutzungskonflikie zwischen Ferienwohnen und Dauerwohnen kénnen auf unterschiedli- — /Nvzungskonfiikre

che Weise zum Tragen kommen.

1. Hypothese: Dem Wohnungsmarkt in Flensburg wird Dauverwohnraum durch Ferien-

wohnungen entzogen.

Diese Hypothese liePe sich damit bestatigen, dass entweder durch die Ferienwohnungs-
nutzung nicht mehr ausreichend Dauerwohnraum in Flensburg vorhanden ist, um alle
Wohnbedarfe zu decken oder dass der Wohnraum aufgrund der Verknappung fur
Nachfrager zu tfeuer wird und daraus Verdréngungseffekie entstehen. Um diese Hypo-
these zu untersuchen, lassen sich aus den vorangegangenen Analyseschritten die folgen-

den Aspekte zusammenfassen und bewerten:

Entzug von Dauerwohnraum:

Ein Nutzungskonfliki kann sich rein rechnerisch daraus ergeben, dass VWohnraum touris-  gedukiion von Daverwohn-
tisch genutzt wird und nicht mehr als Daverwohnraum zur Verfiigung steht. So lange eine "
ausreichende Anzahl an Wohnungen zur Verfigung steht, auf die Haushalte ausweichen
konnen, kénnen auf einem entspannten VWohnungsmarkt Leersiénde abgebaut und ne-
gative Folgen vermieden werden. Ist der VWohnungsmarkt hingegen ohnehin angespannt

und die Lleerstandsquote niedrig, kann die touristische Nutzung von Wohnraum Ange-
botsengpdasse fir die Dauverwohnbevélkerung verstarken. Durch die Verknappung des
Dauerwohnraums kann es zu Preissteigerungen im verbleibenden Wohnungsangebot

kommen.

In Flensburg wurden im Zuge dieser Untersuchung 460 Ferienwohnungen identifiziert. — Angebosengpdsse ggfs.
nur in bestimmien Teilseg-

Das entspricht in etwa dem jchrlichen Umfang der Neubautdtigkeit im Mittel der Jahre  menren

seit 2012 oder 0,9 % des Wohnungsbestands. Insgesamt ist die Zahl der Ferienwoh-

nungen somit zu klein, um entscheidend zu Angebotsdefiziten beizutragen. Lediglich fir

eng definierte Teilsegmente, kleine Wohnungen unter 40 m2 Wohnflache und den Stadt-

teil Altstadt, kann fur den Anteil von Ferienwohnungen ein sensibles Niveau festgestellt

werden. Dieses kann zu Angebotsengpdssen im Dauerwohnraum fihren, soweit diese

nicht in anderen Stadtteilen oder Teilsegmenten ausgeglichen werden konnen.

Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass alle recherchierten Ferienwohnungen durch
Nutzung entsprechender Steuerungsinstrumente in einer Dauerwohnnutzung UberfGhrt

werden kénnen. Dagegen sprechen folgende Grinde:
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» Bestandsschutz: Bereits genehmigte Ferienwohnungen geniefen bei allen Steve-
rungsinstrumenten Bestandsschutz. Instrumente wirken vor allem auf nicht geneh-
migungsféhige bestehende und zukinftig hinzukommende Ferienwohnungen.

*  Mindestanforderungen Dauerwohnraum: Mindestanforderungen an Wohnung,
etwa aus der landesbauordnung und zukiinftig des VWohnraumschutzgesetzes,
mussen in den Wohnungen erfillt sein.

* Qualitative Anforderungen nachfrageseitig: Ferienwohnungen entsprechen nicht
immer den VWohnpraferenzen von Dauermietern. Das betrifft z. B. die lage (z.
B. Erdgeschoss an belebter Strabe), die Stellplatzsituation, VWohnungsgréfie und
-grundriss (z. B. gefangenes Zimmer, innenliegendes Bad), Ausstattung (z. B. nur
Kochnische) und Sanierungszustand oder den Wohnungstyp (z. B. Einliegerwoh-
nung).

* Qualitative Anforderungen anbieferseitig: Auch aus subjekfiver Sicht der Vermie-
fer ist eine Dauervermietung gegeniber der Vermietung als Ferienwohnung teil-
weise mit Nachteilen behaftet. Grinde sind hier etwa der Finanzierungsaufwand
fur Sanierungen im Altbau, der durch touristische Vermietung eher leistbar ist,
oder eine Zurickhaltung bei Dauervermietung von Einliegerwohnungen auf dem

eigenen Grundstick/im eigenen Gebaude.

Einfluss von Ferienwohnungen auf das Miefpreisniveau:
Kein Zusammenhang zwi-
schen Miejpreissteigerun-

ob die beschriebenen Miefpreissteigerungen der lefzten Jahre mit der Nutzung von Feri-  gen vnd Ferienwohnungen
in Flensburg erkennbar

Fir Flensburg lasst sich im Rahmen dieser Untersuchung nicht abschlieBend feststellen,

enwohnraum in Zusammenhang stehen. Das liegt daran, dass keine Zeitreihe zur Ent-
wicklung der Zahl der Ferienwohnungen in Flensburg erstellt werden konnte. Daher ist
nicht bekannt, ob die Zahl der Ferienwohnungen in der Stadt tatsachlich zugenommen
hat, wie in verschiedenen Vertiefungsgesprdchen vermutet, und somit in den vergange-
nen Jahren tatsachlich Daverwohnraum der Nachfrage entzogen wurde. Die Mietpreis-
steigerungen in Flensburg in den vergangenen Jahren liegen zudem in einem fir viele
Stédte in Schleswig-Holstein und Deutschland feststellbaren Rahmen und auch das nun
erreichte Miemiveau bleibt vergleichsweise moderat. Insgesamt muss daher davon aus-
gegangen werden, dass zumindest der wesentliche Teil der Preisentwicklung auf andere

Ursachen zuriickzufihren ist.

Welchen Einfluss das Angebot von Ferienwohnungen allgemein auf die Mietentwicklung — £7/ss von Ferienwohnun-
gen auf die Mielpreisent

einer Stadt haben, wird seit etwa 10 Jahren in Deutschland, mit dem Autkommen von  wickling in Flensburg be-
/

AngeboTspbﬂformen wie Airbnb, verstarkt diskutiert. Eine Studie des Instituts Empirica g

Uber Einflussfaktoren auf den Wohnungsmarkt kommt 2019 zu dem Ergebnis, dass zwi-

schen dem hohen Anteil der Airbnb-VWohnungen und den stark gestiegenen Miefen in
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Berlin kein Zusammenhang besteht'”. Eine Studie des Deutschen Instituts fir VWirtschafts-
forschung (DIW)'® aus dem Jahr 2021 kommt ebenfalls fir die Stadt Berlin zu dem
Ergebnis, dass Airbnb-Angebote einen signifikanten preissteigernden Effekt auf Miefen
von VWohnungen in der Nachbarschaft haben. Aufgrund der geringen Anzahl dieser
Angebote im Vergleich zum gesamten VWohnungsmarkt in Berlin (unter 1 % und damit
&hnlich hoch wie in Flensburg) gehen die Autoren der Studie jedoch davon aus, dass
selbst ein komplettes Verbot dieser Angebote nicht zu einer erheblichen Veranderung der
angespannten VWohnungsmarkisituation fihren wiirde. Die Ergebnisse dieser Studien las-
sen auch fr die Stadt Flensburg erwarten, dass der preisliche Effekt von Ferienwohnun-

gen auf den Mietwohnungsmarkt sehr begrenzt ist.

2. Hypothese: Durch Ferienwohnungen und Overfourism in VWohnquartieren werden Ein-

heimische gestort oder verdrangt.

Konkurrenzsituationen zwischen Dauerwohnen und Ferienwohnen kénnen sich zudem — Verdnderng von Wohn-in
Tourismusquarfiere
durch Veranderungen der Versorgungsinfrastrukiur und des VWohnumfelds in einem Quar-
fier ergeben. An die Stelle von auf Dauerwohnbevélkerung ausgerichtete Nahversor-
gungseinrichtungen freten dann verstarkt touristische Angebote. Das gilt vor allem fur
Castronomiebetriebe und Freizeitangebote, aber auch fir den Einzelhandel, der sich
auf die Nachfrage durch Tourist*innen spezialisiert. Diese Entwicklungen sind insbeson-
dere dann problematisch, wenn sie in urspringlich reinen Wohnquartieren auftreten.
Vielfach gehen diese Entwicklungen mit weiteren Aufwertungs- und Umwandlungsprozes-
sen einher. Aus einfachen Wohnquartieren werden bei einkommenssicrkeren Haushalten
und Tourist*innen beliebte Szeneviertel. Bei einer zu hohen Konzentration an touristi-
schen Nutzungen kann ein solches Quartier ,kippen”. Dann sind zu wenige Dauverbe-
wohner in einem Quartier ibrig, um nachbarschaftliche Netzwerke und das &ffentliche
leben aufrechtzuerhalten. Wahrend solche Quartiere oder Gemeinden in der Urlaubs-

saison von Tourist*innen iberlaufen sind, sind sie auBerhalb der Saison kaum besucht.

Auf Ebene der Gesamtstadt in Flensburg sind die beschriebenen Entwicklungen gegen-  CGravierende Verdinderun:
gen in Quartieren nicht

wadrtig noch nicht zu beobachten. In Flensburg enfféllt zudem, wie bereits dargestellt, — stsrellbar

knopp ein Drittel der Ferienwohnungen auf die Innenstadt. Dort befinden sich ohnehin

nicht nur Versorgungseinrichtungen fir die Wohnbevélkerung im Staditteil, sondern vor

17 Empirica 2019: Airbnb im Kontext zentraler quantitativer Einflussfaktoren auf regionale Woh-
nungsmarkfe. Online: https://www.empirica-institut.de/ fileadmin /Redaktion/Publikationen_Re-
ferenzen/PDFs/20190806_empirica-Studie-Einflussfakioren-VWohnungsmarkt. pdf

18 DIW 2021 Durch Airbnb-Vermietungen steigen in

Berlin die Mieten. In: DIW Wochenbericht 07/2021. Online:

https:/ /www.diw.de/documents/publikationen/73/diw_01.c.810822.de/21-7 .pdf
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allem gasfronomische und Einzelhandelsangebote fir die gesamte Stadt und Region. Ein
,Umkippen” des Stadtteils oder der angrenzenden TeilrGume hin zu einer rein fouristi-
schen Gestaltung von Infrastrukiur und Wohnumfeld lie3 sich aus den Ergebnissen der

vorgenommenen Begehungen nicht feststellen.

In Quartieren mit touristischen Nutzungen kann es zudem durch das Nebeneinander mit 555;”;9@” der Nachbar-
Dauerwohnen zu nachbarschafilichen Konflikien kommen. Hierzu kénnen Beeintréichti-
gungen wie Larm/Stérungen durch ein nicht angepasstes Freizeitverhalten der Tourist*in-
nen (Missachtung von Ruhezeiten, intensive Nutzung von Balkons und Terrassen, Vermil-

lung, Alkoholmissbrauch efc.) z&hlen.

Nach Aussagen aus den Verfiefungsgesprachen ist fir diese Arten von Stérungen keine  S/ngen der Nachbar:
schatt nur in geringem Um-

hohe Anzahl von Ferienwohnungen in einem Quartier nétig. Evil. kdnnen gerade in ei-  fong feststellbar

nem Wohnquartier mit sehr geringer Beanspruchung durch touristische VWohnnutzungen

diese besonders auffallen. Insgesamt konnte durch die Gespréche sowie erganzende

Recherchen festgestellt werden, dass Félle von Stérungen der Nachbarschaft registriert

wurden. Aus den Ergebnissen der Unfersuchungen lasst sich aber keine umfangreiche

Beeinfréichtigung von Nachbarschaften, etwa in ganzen Quartieren, ableiten.
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4. Gesamtbewertung

4.1. Zusammenfassung

Die in den ersten Kapiteln dargestelllen Entwicklungen, Charakteristika und Potenziale — Gesamiewerng
des VWohnungsmarktes in Flensburg werden nun zusammengefasst. Diese Gesamtbewer-

tung stellt die Grundlage fir die abschlieBende Ableitung von Handlungsfeldem und -

empfehlungen zur Steuerung der Ferienwohnungsnutzung dar.

Die Stadt Flensburg ist in den vergangenen Jahren deutlich gewachsen. Die Grinde — fevokerngsansieg
hierfur liegen in der positiven VWanderungsbilanz der Stadt. Diese wurde ausgelést durch

die gute wirtschafiliche Entwicklung und den Zuzug von Arbeitskraften, den Zuzug von

Studierenden an den atiraktiven Universitétsstandort Flensburg und den Zuzug durch Ge-

flichtete. Die Stadt Flensburg selbst wachst bislang starker als ihr direktes Umland. Das

lasst darauf schlieBen, dass das Wachstumspotenzial bislang zu groPen Teilen in der

Stadt selbst, etwa durch Neubau und Abbau von Leersténden, absorbiert wurde und nur

in geringem Mafe an das Umland abgegeben wurde.

Durch die auch in Flensburg zunehmende Alterung der Bevélkerung und die vielen jungen 557;%;;‘5%3?:2’;56
Menschen, die vor der Familienphase als Studierende in die Stadt ziehen, verfigt Flens-

burg Gber einen hohen Anteil kleiner Haushalte. Gerade die Anzahl von Single-Haushal-

fen ist in der Vergangenheit deutlich gestiegen. Auch wenn Studierende relativ flexibel

Wohnraum suchen und auch Wohngemeinschaften in gréeren Wohnungen bilden kén-

nen, zeigt sich an dieser Entwicklung insgesamt eine steigende Nachfrage nach kleinen

Mietwohnungen. Zudem verfigt Flensburg aufgrund der eher schwécheren Wirtschafts-

struktur Gber ein relativ niedriges Einkommensniveau und einen relafiv hohen Anteil an
Transferleistungsbeziehern. Damit besteht in der Stadt auch ein nicht unerheblicher Bedarf

an bezahlbaren VWohnungen.

Die positive Bevolkerungsentwicklung hat auch zu einer Anspannung des VWohnungs- ?‘U”;gz;g‘/’[g;f;mwooﬁém_
markfs in Flensburg beigefragen. Miet- und Kaufpreise in der Stadt sind deutlich ange-  7em Niveaw

stiegen. Das Mietniveau ist im Vergleich zu den anderen GroBstadfen in Schleswig-

Holstein, Kiel und Libeck, moderat, dennoch zeichnen sich fir bestimmte Zielgruppen

leichte Angebotsdefizite ab. Das gilt vor allem fir kleine Haushalte, die kleine bezahl-

bare und maglichst zentrale Mietwohnungen nachfragen. In den Vertiefungsgesprachen

wurden Angebotsdefizite vor allem fir auswartige VWohnungssuchende mit geringem fi-

nanziellen Spielrdumen (z. B. auslandische Studierende) gesehen und weniger fir ein-

heimische Haushalte.

Die attraktive Lage hat die Stadt Flensburg zu einer beliebten Tourismusdestination, so- f/@”f?b“@ als Tourismusdes-
narion

wohl fir deutsche als auch fir dénische Ubernachtungs- und Tagesgdste, gemacht. Die
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Zahl der erfassten touristischen Ubernachtungen ist seit 2011 deutlich gewachsen. Der
Tourismus wird in der Stadt als wichtiger Wirtschaftszweig und als belebender Fakfor fir
die Innenstadt angesehen. U. a. im ISEK wird daher der Ausbau der touristischen Infro-
struktur als Ziel genannt. Die Relevanz des Tourismus fir Flensburg wird auch durch die

Aussagen der befragten Expert*innen vor Ort unterstitzt.

Ferienwohnungen sind in Flensburg eine efablierte Beherbergungsform. Diese Angebote  rerienwohnungen in Flens-

profifierten, wie in ganz Deutschland, in den vergangenen Jahren durch die zunehmend b

vereinfachte Vermarkiung Uber Online-Porfale und einen hohen Nachfragezuwachs in

der Zeit der Corona-Pandemie. Im Ergebnis der in diesem Gutachten erstellien Online-

Recherche hat sich gezeigt, dass in Flensburg gegenwartig eine gréPere Anzahl von

Ferienwohnungen angeboten wird. Diese treten insbesondere in der Innenstadt und den

umgebenden Quartieren sowie in bestimmten Gebieten an der Flensburger Férde in einer

hoheren Konzentration auf. Auffallig ist zudem, dass unter den als Ferienwohnung ange-

botenen Wohnungen kleine Wohnungen mit weniger als 40 m? iiberproportional haufig

vertreten sind.

Nutzungskonflikie zwischen Ferienwohnungen und Dauerwohnraum sind bei einer zu- gffjﬁ”f;%ﬁiﬁiﬁﬁe”

nehmenden Anspannung des VWohnungsmarkies und einer infensiven Ferienwohnungs-  insgesams

vermietung moglich. Beide Faktoren sind in Flensburg grundsatzlich gegeben. Eine all-

gemeine Konkurrenzsituation der beiden Nutzungen lasst sich jedoch nicht als Ursache

der Wohnungsmarktanspannung identifizieren. Hierfur ist die Zahl der erfassten Ferien-

wohnungen im Vergleich zum gesamten Wohnungsbestand in Flensburg zu gering. Auch

die qualitativen Nutzungskonflikie, etwa nachbarschaffliche Konflikte im Zusammenhang

mit Ferienwohnungen oder einschneidende touristische Uberpréigungen von Wohnumfel

dern und Quartieren, sind nicht als gesamtstadtische Problemlagen sichtbar.

Nach Wohnungsgrofen differenziert ergibt sich fiir kleine \Wohnungen unter 40 m2  Nuizungskonfliks bei kier
nen Mietvohnungen

Wohnfléche ein angespanntes Markisegment am Mietwohnungsmarkt und ein hoher

Anteil in der Ferienwohnungsvermietung. In diesem Segment besteht somit eine héhere

Wahrscheinlichkeit fir Nutzungskonflikie. Zudem handelt es sich um Wohnraum, der fir

bestimmte preissensib|e Zie|gruppen relevant ist, etwa Senior*innen, die nur schlecht auf

Alternativen am Wohnungsmarkt ausweichen kénnen.

Bei teilrdumlicher Betrachtung zeigen sich Aufmerksamkeitsbedarfe fiir bestimmte raumli- - Quartiere mit Poteniial fir
Nutzungskonflikte

che Cluster. Diese weisen eine im Vergleich zur Gesamtstadt erhdhte Dichte an Ferien-

wohnungen auf und/oder bedirfen durch die dort pragenden Gegebenheiten einer be-

sonderen Aufmerksamkeit in Bezug auf potentielle Nutzungskonflikte. Diese raumlichen

Cluster umfassen vor allem die Alistadt und die angrenzenden Quartiere sowie bestimmte
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fouristisch relevante lagen entlang der Forde. Fur diese Quartiere werden in Kapitel 5

Steuerungsbedarfe und Steuerungsoptionen vertiefend dargestellt.

Zusammengefasst lasst sich fir Flensburg aufgrund der in den vergangenen Jahren zuge- Zggff/‘“/me*mmk@”f
nommenen Wohnungsnachfrage im Zusammenspiel mit der Ausweitung der Vermietung

von Wohnraum als Ferienwohnungen fir ein Teilsegment (kleine Mietwohnungen) und

bestimmte Quartiere (innerstédtische und férdenahe Lagen) ein erhdhter Aufmerksamkeits-

bedarf fir mogliche Nutzungskonflikie ableiten.

Eine zusaizliche Untersuchung der Stadt Flensburg zur Frage der Genehmigungsfchigkeit fj{é‘;s;;?@"’ von ferienwolr
der Ferienwohnungen hat gezeigt, dass nur ein geringer Anteil der recherchierten Feri-

enwohnungen genehmigt ist. Allerdings wére der iberwiegende Teil der Ferienwohnun-

gen moglicherweise genehmigungsfahig, da die bauplanerische Situation in Flensburg
Ferienwohnungsnutzungen laut Einschatzung der Stadt in weiten Teilen Flensburgs zu-

cisst.

4.2. Handlungsfelder und -bedarfe auf gesamistadtischer Ebene

Aus den Analyseergebnissen ergeben sich Steuerungsbedarfe fir verschiedene inhalili-
che Handlungsfelder und réumliche Schwerpunkte auf dem Wohnungsmarkt der Stadt
Flensburg. Um dieser Gegebenheit Rechnung zu tragen ist das Konzept so angelegt,
dass zundéchst allgemeine Steuerungsbedarfe und -ziele fir die gesamistadtische Ebene
dargestellt werden und in einem zweiten Schritt die relevanten Teilrdume vertiefend auf-

gefihrt werden.

4.2.1. Handlungsfeld Datentransparenz

Handlungsbedarf: Fehlende Entscheidungsgrundlage

Das zentrale Handlungsfeld zur Steuerung von Ferienwohnungen in Flensburg und zu-
gleich ein wichtiger Baustein dieses Gutachtens ist die Schaffung von Transparenz zum
Umfang und der Strukiur der Ferienwohnungsnutzungen in der Stadt Flensburg. Ohne
eine umfassende einheitliche Bestandserhebung zu Ferienwohnungen kénnen keine fun-

dierten planerischen und politischen Entscheidungen getroffen werden.

Herausforderungen

Wie bereits im Analyseteil in Kapitel 3.1 beschrieben, besteht eine grofe Herausforde-
rung bei der Bewertung des Steuerungsbedarfs von Ferienwohnungen darin, dass bis-
lang keine aussagekraftige Datenbasis hierzu bestand. Das vorliegende Gutachten gibt

nun den Status Quo der Situation wieder. Es fehlen jedoch mit ahnlicher Vorgehensweise
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erhobene Vergleichswerte, aus denen sich eine Zeitreihe fir die Entwicklung in Flensburg
selbst ableiten lasst. Auch mit Erhebungen zum Ferienwohnungsbestand in anderen Stad-
ten, falls diese Uberhaupt bestehen, sind die nun fir Flensburg erhobenen Daten nicht
vergleichbar. Denn Umfang und Methodik und damit auch die Ergebnisse einzelner Er-

hebungen kénnen sehr stark voneinander abweichen.

Vorschlag Handlungsziele
Nur mittels einer umfassenden Datenbasis kénnen Steuerungsbedarfe auf gesamistadii-
scher und feilrdumlicher Ebene identifiziert werden. So werden Stadiverwaltung und Po-

litik in die Llage versetzt, Entscheidungsprozesse zielfihrend umzusetzen.

4.2.2. Handlungsfeld Zweckentfremdung von Dauerwohnraum

Handlungsbedarf: Hohe Konzentration von Ferienwohnungen in Teilen der Stadt Flens-
burg

Die Bestandsanalyse der Ferienwohnungen in Flensburg hat auf Ebene der Gesamistadt
und insbesondere in einigen Quartieren eine signifikante Anzahl an Ferienwohnungen
erfasst. Unabhangig von konkreten Auswirkungen dieser Nutzungen auf das jeweilige
Quartier oder die Verfigbarkeit von Dauverwohnraum insgesamt in der Stadt, besteht der
Bedarf, diese Nutzungen raumlich zu steuern und unkontrollierte Entwicklungen zu ver

meiden.

Herausforderungen

Die Herausforderungen in diesem Handlungsfeld bestehen vor allem darin, die konkreten
Bedarfe zur Regulierung und Begrenzung der Anzahl von Ferienwohnungen zu bestim-
men. Das Zweckentfremdungsrecht muss derart gestaltet werden, dass eine Vermeidung
von Ferienwohnungsnutzungen nur dann erfolgt, wenn eine Zweckentfremdung von
Wohnraum in signifikantem Umfang Dauerwohnraum verknappt oder zur Stérung bzw.
Verdrangung der Dauerwohnbevélkerung fihrt. Geeignete MaPnahmen missen zudem
so ausgewogen angewendet werden, dass sie sowohl den Inferessen der Dauerwohn-
bevolkerung als auch den Belangen des Tourismus und vom Tourismus abhangiger Wirt-

schaftszweige entsprechen.

Vorschlag Handlungsziel
Die Ziele in diesem Handlungsfeld sind einerseits die Mglichkeit zur rGumlichen und
quantitativen Steuerung der Ferienwohnungen in Gebiefen, in denen dies auf Basis der

durchgefihrten Analysen zielfihrend erscheint.
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4.2.3. Handlungsfeld Wohnungsmarktanspannung

Handlungsbedarf: VWohnungsangebotsdefizite fir bestimmte Zielgruppen

Der Handlungsbedarf in diesem Handlungsfeld ergibt sich aus einer VWohnungsmarkian-
spannung mit einer Verknappung des verfigbaren Wohnungsangebots und dem Anstieg
von Mietpreisen. In der Analyse konnte grundsaizlich eine Anspannung des VWohnungs-
markfes in Flensburg nachgewiesen werden, auch wenn diese Anspannung auf Basis
der objektiv messbaren Parameter im Vergleich zu anderen Stadten in Schleswig-Holstein
oder insgesamt in Deutschland moderat erscheint. Vor allem fir dos Segment der kleinen,
bezahlbaren Mietwohnungen zeigt sich, wie in vielen deutschen Stadten, ein eher ge-

ringes Angebot bei relafiv hoher Nachfrage durch preissensible Haushalte.

Herausforderungen

Wohnungsmarkfe sind komplexe Systeme, die nicht allein auf Entwicklungen eines ein-
zelnen Parameters reagieren. Ein direkter Zusammenhang zwischen der Nutzung von
Wohnungen als Ferienwohnungen und der Wohnungsmarktanspannung konnte nicht
identifiziert werden. Eine intensivere Steuerung von Ferienwohnungen in Flensburg allein
hatte aus diesem Grund allenfalls geringe Auswirkungen auf das verfigbare Angebot an
Dauerwohnungen und die Mietpreisbildung. Zumal davon auszugehen ist, dass die An-
wendung von rechtlichen Instrumenten zur Regulierung von Ferienwohnungen, z. B. aus
Crinden des Bestandsschutzes, vor allem die zukinfige Ausweitung des Ferienwoh-
nungsbestands vermeiden konnte, bereits bestehende (und genehmigte) Nutzungen je-
doch weniger betroffen waren. Zudem lasst sich nicht abschlieBend bewerten, ob Eigen-
tumer die VWWohnungen, deren Vermietung als Ferienwohnung nicht genehmigt wird, taf-
sachlich zur Dauerwohnnutzung zur Verfigung stellen bzw. ob diese Wohnungen fir
Nachfrager nach Dauverwohnraum nachfragegerecht sind. Zugleich ergeben sich Hand-
lungsbedarfe fir die VWohnungsmarkisituation auch ohne Bezug auf den Ferienwohn-
raum. Ggfs. sind damit auch SteuerungsmaBnahmen ohne Bezug zum Ferienwohnraum
wichtig zum Abbau von Angebotsdefiziten am VWohnungsmarkt und damit elementar zur

Entscharfung maglicher Konkurrenzen zwischen Ferien- und Dauverwohnnutzungen.

Vorschlag Handlungsziel
Das Handlungsziel ist die Angebotsausweitung von Dauerwohnraum am VWohnungs-

markf in der Stadt Flensburg insgesamt, insbesondere fiir kleine preissensible Haushalte.

GEWOS Insfitut fir Stadt, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 62

Ferienwohnkonzept fir die Stadt Flensburg

www.gewos.de



[ | |
“GEWOS FLENSBURGuec.

Beratung. Planung. Forschung.

B BIG-BAU Zwischen Himmel und Forde

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

4.2.4. Handlungsfeld Kommunikation und Akzeptanz

Handlungsbedarf: Mangelnde Akzeptanz von Ferienwohnungen

In vielen Orten mit hoher touristischer Nutzung haben sich in den vergangenen Jahren
Konflikisituationen zwischen einheimischer Bevolkerung sowie fouristischen Nutzern und
Vermietern verscharft. Diese Konflikte ergeben sich teilweise zwischen einzelnen Perso-
nen in den Nachbarschaften oder auch in Form von breiten Diskursen in der Offentlich-
keit, etwa durch politische Vertreter oder Birgerinitiativen. Hintergrund kann das (subjek-
fiv gefhlte) Fehlverhalten einzelner Personen sein (etwa durch Ruhestérungen etc.) oder
die (subjektiv gefihlte) Verdnderung ganzer Wohngebdude, StraBenzige oder Quar-
fiere. Ferienwohnungen sind dabei besonders relevante touristische Beherbergungsfor-
men, da sie sich haufig in direkter Nachbarschaft zu Daverwohnungen befinden und in
direkter Konkurrenz zu Dauerwohnungen stehen. Durch die bereits beschriebenen Her-
ausforderungen bei der Definition des rechtlichen Status sowie der fehlenden systemati-
schen Erfassung von Ferienwohnungen kann sich zudem das Bild einer ungesteuerten

und nicht gewinschten Entwicklung in betroffenen Nachbarschaften ergeben.

Handlungsbedarf: Kommunikation mit fouristischen Vermietern

Es zeigt sich, dass viele Anbieter von Ferienwohnungen nicht ausreichend tber rechtliche
Anforderungen der Vermietung informiert sind. Das befrifft insbesondere die Genehmi-
gungspflicht for die Nutzung einer VWohnung als Ferienwohnung. Rechte und Pflichten
bei der fouristischen Vermietung sowie Sankfionen fir nicht konformes Verhalten missen
also vorab transparent bekannt gemacht und dauerhaft konsequent eingefordert bzw.

umgesetzt werden.

Herausforderungen

Die Herausforderungen in diesem Bereich bestehen darin, dass Beeintrachtigungen fur
die Dauerwohnbevslkerung in einem Quartier/in der Nachbarschaft nur schwer durch
den Erlass einzelner rechtlicher Vorgaben dauerhaft vermieden werden kénnen. Das Feld
dieser Beeinfréichtigungen (etwa von einzelnen nachbarschaftlichen Problemen bis hin
zur Veranderung des kompletten Quartiers) ist hierfir zu umfénglich. Um Erfolge in diesem
Handlungsfeld zu erreichen, muss also auch auf Vertrauen, Ricksichinahme und Ver
standnis der verschiedenen Akteursgruppen untereinander hingewirkt werden. Dies Icsst
sich durch die Einﬂjhrung Jharter” rechtlicher Steuerungsmoﬁnohmen allein kaum errei-

chen, vvichﬂger sind die Schoﬁtung von Tronsporenz und Offentlichkeitsarbeit.
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Vorschlag Handlungsziele

Das wichtigste Ziel fur dieses Handlungsfeld ist es, unabhéngig von der tatscichlichen
Anzahl von Ferienwohnungen, mégliche negative Folgen des Tourismus fir die Daver-
wohnbevélkerung in einem Quartier zu minimieren. Zudem sollte eine Einfihrung und
Bekannimachung geeigneter Steuerungsinstrumente auch die Schaffung rechtlicher Trans-
parenz in Bezug auf Ferienwohnungen fir die Bevolkerung sowie die Gasfe und touris-

tischen Vermieter erhdhen.

5. Handlungsoptionen und Steuerungsinstrumente

Die dargestellten Handlungsoptionen adressieren die im vorangegangenen Handlungs-
bedarfe, sind aber nicht trennscharf den einzelnen Bedarfen zuzuordnen. Die Optionen
wurden aufgrund der Relevanz und der raumlichen Entfaltung ihrer Wirkung, soweit mog-

lich, den raumlichen Ebenen und Teilrdumen zugeordnet (siehe hierzu auch Kapitel ¢.3).

Wichtig fur dieses Gutachten ist es, Handlungsoptionen und Steuerungsinstrumente zu
identifizieren, bei denen Steuerungsaufwand und Steuerungseffekt in einem angemesse-
nen Verhdlmis stehen. Dabei ist zur Bewertung des Steuerungseffekies nicht nur die Effek-
fivitat der MaBnahme, sondern auch die Zielgenauigkeit in Bezug auf die relevanten
Handlungsfelder mafBgeblich. Im Rahmen der Untersuchung der einzelnen maglichen
Steuerungsinstrumente haben sich zwei KernmaBnahmen als besonders geeignet erwie-
sen. Dabei handelt es sich um die Bauleitplanung und die Zweckentfremdungssatzung.
Diese beiden Instrumente werden zuerst vorgestellt (Kapitel 5.1). Daneben gibt es weitere
Handlungsmaglichkeiten fir die Stadt Flensburg, deren Einsatz begleitend zu prifen ist
(Kapitel 5.2).

5.1. Kemmabnahmen zur Steuverung

51.1. Bou|eiTp|onung

Hinfergrund

Die erstmalige Nutzung einer Wohnung bzw. die Umnutzung einer Daverwohnung zu
einer Ferienwohnung bedarf einer baurechtlichen Genehmigung (§ 29 BauGB). Wich-
tigstes Prifkriterium fir die Erteilung einer solchen Genehmigung ist die Zulassigkeit von

Ferienwohnungen im jeweils geltenden Bebauungsplan bzw. im unbeplanten Innenbe-
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reich nach § 34 BauGB. Im Rahmen der Aufstellung neuer bzw. der Uberplanung vor-
handener Bebauungsplane ist daher eine Steuerung von Ferienwohnungen grundsatzlich
maglich. Die Einfuhrung des § 13a BauNVO im Jahr 2017 hat die rechtliche Einordnung
von Ferienwohnungen erleichtert und damit die Steuerungswirkung von neu aufgestellten
Bebauungsplanen erhoht. Wie bereits in Kapitel 1.2 beschrieben, ist eine rechtssichere
Einordnung von Ferienwohnungen — und damit ihre (ausnahmsweise) Zulassigkeit — je-
doch nach wie vor abhéngig von einer Einzelfallprifung der jeweiligen Nutzung. Eine
Uberplanung von bestehenden Bebauungsplénen nur zur Steuerung von Ferienwohnun-
gen wird in wenigen deutschen Kommunen bislang konsequent umgesetzt, etwa in Sylt
(geplant) oder vereinzelt in Baden-Baden, andere Stadte bleiben aufgrund hohen Auf-

wands zuriickhaltend (z. B. Regensburg, Freiburg).

Steuerungseffekie

Es ist davon auszugehen, dass bereits genehmigte Ferienwohnungen Bestandsschutz ge-
nieBen und daher nicht durch nachtrégliche Anderungen der planungsrechtlichen Situa-
fion gestevert werden kénnen. Magliche Steuerungseffekie dieser MaBnahme im Bestand

ergeben sich also nur dann, wenn

* bestehende, aber nicht genehmigte Ferienwohnungen zu Dauverwohnraum um-
gewandelt werden kénnen oder
» mogliche zukinftige Umwandlungen von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen

unterbunden werden kénnen.

Der Steuerungseffekt im ersten Fall l&sst sich zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Gutach-
fens nicht abschliePend bewerten. Die Zahl der genehmigten Ferienwohnungen ist zwar
gering. Aber hier stellt sich vor allem die Frage, inwieweit Eigentimer bislang nicht ge-
nehmigter Ferienwohnungen einen Genehmigungsprozess ansfreben, bevor eine zukinf-

fige Anpassung des betreffenden Bebauungsplans durch die Stadt angestrebt wird.

Im zweiten Fall hangt die Wirksamkeit der MaBnahme von der Anzahl der jghrlich hin-
zukommenden nicht genehmigungsfchigen Ferienwohnungen ab. Eine interne Auswer-
tung der Stadt Flensburg hat ergeben, dass von 2018 bis 2023 jahrlich zwischen 4
und 35 Ferienwohnungen genehmigt wurden. Aufgrund dieser hohen Schwankungs-
breite asst sich keine seridse Prognose fir die zukinftige Zahl neu hinzukommender
Ferienwohnungen freffen. Auf Basis der Aussagen aus den relevanten Vertiefungsgespra-
chen ist grundsatzlich von einem Zuwachs der Zahl der Ferienwohnungen in Flensburg

auszugehen.
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Steverungsaufwand

Die Aufstellung von Bebauungsplénen ist grundsétzlich mit einem hohen einmaligen Auf-
wand behaftet. Eine Verdnderung von bestehenden Bebauungsplanen lediglich bezig-
lich der Steuerungswirkung auf Ferienwohnungen ist voraussichtlich nicht méglich. Bei
der Neuaufstellung von Bebauungsplanen werden zudem alle stadtebaulichen Aspekte,
die den Bebauungsplan betreffen, zur Disposition gestellt. Das gilt auch bei der néfigen
Beteiligung politischer Vertreter sowie der Offentlichkeit. Vor allem bei den Bebauungs-
planen im innerstadtischen Bereich, die einen komplexen Nutzungsmix fur viele be-

froffene Akteursgruppen regeln, kénnen sich intensive Verfahren ergeben.

Zudem kann die Gefahr bestehen, dass eine Verdnderung einzelner Bebauungspléne
keine gezielte Steuerungswirkung entfaltet, sondern moglicherweise zur Verdréngung von
Ferienwohnungen in Geltungsbereiche anderer Bebauungsplane fihren kann. Um also
eine umfassende Steuerungswirkung in einem einzelnen raumlichen Clusfer, wie der west-
lichen Altstadt, zu entfalten, ware also eine Uberplanung vieler bestehender Bebauungs-

plane nétig.

Neben dem einmaligen Aufwand der Aufstellung eines Bebauungsplans kommt der wei-
tere Aufwand hinzu, der sich aus einer fortlaufenden Kontrolle der baurechtlichen Situo-
fion ergibt. Es ist davon auszugehen, dass eine Dunkelziffer an nicht genehmigten Feri-
enwohnungsnutzungen besteht, unabhangig davon, ob diese in einem Genehmigungs-
verfahren als genehmigungsfahig angesehen wirden oder nicht. Auch hierfir ist eine
fortlaufende Recherche von angebotenen Ferienwohnungen und der Abgleich mit bereits
genehmigten Ferienwohnungen natig (vgl. Kapitel 1.4.1). Darauf aufbauend muss der
Kontakt mit den Wohnungseigentimern aufgenommen werden und ggfs. ein enfspre-

chendes Genehmigungsverfahren eingeleitet werden.

Raumlicher Anwendungsbereich

Eine gezielte Uberplanung bestehender Bebauungspléne sollte allenfalls fir besonders
betroffene Bereiche der Stadt geprift werden. Als flachendeckende Mafnahme fir das
gesamtfe Stadigebiet ist diese MaBnahme kaum geeignet, da die Zahl der Ferienwoh-
nungen in weiten Teilen des Stadigebiets gering ist und der Nutzen im Verhdlinis zum
Aufwand daher kaum gerechtfertigt erscheint. Bei ohnehin neu aufzustellenden Bebau-
ungspldnen solllen die Steuerungsmaglichkeiten fur Ferienwohnungen Uberall im Stadige-

biet regelmaBig genutzt und nur in Ausnahmefdllen davon abgewichen werden.

Der Vorteil der Bauleitplanung gegeniber einer Zweckentfremdungssatzung besteht ins-
besondere in der kleinrGumigen Steuerungsmaglichkeit fur Ferienwohnungen auf Ebene

von Baublécken, StraBenzigen und sogar innerhalb von Gebduden (nach Geschossen).
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Eine differenzierte Befrachtung der Wirkungsweise sowie dieser kleinrdumigen Steue-
rungsoptionen und -empfehlungen findet sich fur die r&umlichen Cluster mit erhdhtem

Aufmerksamkeitsbedarf in Kapitel 6.

5.1.2.  Zweckentfremdungsverbot

Hintergrund

In vielen Bundeslandem sind Kommunen per landesgesetz dazu erméchtigt, unter be-
stimmten Voraussefzungen Zweckentfremdungssatzungen zu erlassen. Diese zielen in der
Regel darauf ab, Zweckentfremdung von Dauerwohnraum durch Umnutzungen in Ge-
werbefléchen, Iéngere, nicht marktbedingte, Leersténde oder Fremdenbeherbergung zu
unterbinden. Die konkrete Gebietskulisse sowie Ausgestaliung der Satzungen ist dabei
in den jeweiligen Bundeslandern unterschiedlich geregelt. In Schleswig-Holstein wurde
parallel zur Erarbeitung des vorliegenden Konzepts an einem entsprechenden Gesetz
gearbeitet. Die Regelungen zur Zweckentfremdung von Wohnraum wurden in das
Schleswig-Holsteinische Wohnraumschutzgesetz (SHWoSchG) integriert, welches seit
dem 5. Juli 2024 in Kraft ist. Auf dieser Grundlage'? kénnten Kommunen im Land, somit
auch die Stadt Flensburg, eine entsprechende Satzung grundsatzlich erlassen. In der

Begrindung zum Gesetz wird das wie folgt formuliert:

,Voraussetzung fir den Friass einer Zweckentfremdungssatzung ist. dass die jeweilige
Gemeinde einen VWohnraummangel belegen kann, sei es durch die Auvfnahme in eine
landesverordnung, diie fir die Gemeinde einen angespannten Wohnungsmarkt feststellt
oder durch eigensidndige Feststellung eines dringenden VWohnungsbedarfes. Dafiir kén-
nen die Gemeinden auf die ihnen vorliegenden Dafen zurickgreifen, z.B. eine geringe
leerstandsquote, dberdurchschniffliche ortliche Miethche, lange Wartelisten bei der
Wohnraumvermittiung, hohe Anzahl ausgestellfer VWohnberechtigungsscheine, viele
Wohngeldhaushalte, kaum Freistellungen im Sozialwohnungsbestand, geringer Mier
wohnungsbestand allgemein oder wenig sozialer Wohnungsbau vor Ort. keine Enflas-
tung durch ausgewiesene Baugebiete. Fin besonders hoher Nachfrageiberhang kann
sich auch aus einem erwarteten daverhaftem Zuzug ergeben [(z.B. basierend auf einer

kleinrGumigen Bevélkerungsprognose).” (Drucksache 20/899, S. 32/33).

Fir die Stadt Flensburg ist ein angespannter Wohnungsmarkt laut des landesgutachtens

zur Einfihrung einer Kappungsgrenzenverordnung festgestellt worden. Die Stadt Flens-

12 Ministerium fir Inneres, Kommunales, VWohnen und Sport im Land Schleswig-Holstein (2024):
Drucksache 20,/2103 - Entwurf eines Schleswig-Holsteinischen VWohnraumschutzgesetzes

(SHWoSchG). Stand: 21.05.2024.
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burg kann somit die zur Einfihrung einer Zweckentfremdungssatzung erforderliche VWohn-
raummangellage per Llandesgutachten belegen. Zu bericksichtigen ist dabei, dass die
Zweckentfremdungssatzung nach finf Jahren automatisch auslauft und die Erforderlichkeit

von neuem belegt werden muss.

In Bezug auf Ferienwohnungen wirden laut Gesetze dann Wohnungen als zweckent
fremdet gelten, ,die mehr als insgesamt zwdlf Wochen (84 Tage) im Kalenderjahr fage-
oder wochenweise als Ferienwohnung vermiefet oder sonst fir Zwecke der Fremdenbe-
herbergung genutzt” werden (§10 Absatz 2, Satz 3 SHWoSchG). Dies wirde aller-
dings nicht fir bereits bei Einfuhrung einer Satzung bestehenden Nutzungen, also bereifs

heute genehmigte Ferienwohnungen, gelten.

Steverungseffek

Aufgrund der vielfaligen Ausgestaliungen der jeweiligen Gesetze und Satzungen in an-
deren Bundeslandern und den unterschiedlichen Ausgangssituationen in einzelnen Stad-
fen ist eine allgemeine Bewertung der Wirksamkeit von Zweckentfremdungssatzungen
kaum maglich. Mit der EinfGhrung einer Zweckentfremdungssatzung wird in den Stadten
ein zweigefeilter Ansatz verfolgt. Zudem einen soll umgewandelter Dauerwohnraum tat-
sachlich seiner eigentlichen Nutzung zuriickgefihrt und die rechnerische Anzahl an ver-
figbaren Wohnungen erhdht werden. Dieser Effekt ist in den jeweiligen Stadten nach
EinfGhrung der Satzung messbar (s. u.). Daneben wird mit der Einfihrung der Satzung in
der Regel auch das Ziel verfolgt, klare Regelungen und Transparenz fir alle Akteure in
einem bislang unibersichtlichen Regelungsbereich zu schaffen. Damit verbunden ist auch
eine abschreckende Wirkung auf potenzielle Vermieter von Ferienwohnungen zu erzeu-
gen und eine Umwandlung damit von vornherein zu vermeiden. Diese Effekte lassen sich
kaum objekfiv messen, werden von Stadfen mit Zweckenifremdungssatzung, etwa der

Stadt Potsdam, als besonders wichtig angesehen.

In Stadten, die bereits eine Zweckenifremdungs- oder Ferienwohnungssatzung erlassen
haben, werden Steuerungseffekte in relativ hnlichen Gréfenordnungen verdffentlicht. In
der Stadt Frankfurt a. M. wurden laut zustandiger Bauaufsicht in vier Jahren seit EinfGh-
rung in 2018 320 Ferienwohnungen und Homesharing-Angebote pro Jahr der vollstan-
digen Dauerwohnnutzung zuriickgefihrt.?® Das entspricht einem Anteil von 0,08 % des

Wohnungsbestandes. In Minchen wurden in 2019 und 2020 im Mittel 129 Ferien-

wohnungsnutzungen bzw. mabliertes VWohnen auf Zeit im Rahmen der schon langer

20 Stadt Frankfurt 2023: Frankfurt schiitzt VWohnraum! Die Ferienwohnungssatzung. Abgerufen
am 30.10.2023 unfer https://www.bauaufsichtfrankfurt.de /service /ferienwohnungssatzung.

GEWOS Insfitut fir Stadt, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 68

Ferienwohnkonzept fir die Stadt Flensburg

www.gewos.de



[ | |
“GEWOS FLENSBURGuec.

Beratung. Planung. Forschung.

B BIG-BAU Zwischen Himmel und Forde

PROJEKT- UND STADTENTWICKLUNG

bestehenden Zweckentfremdungssatzung dem Dauerwohnen zuriickgefihrt?!. Das ent-
spricht dort 0,02 % des Wohnungsbestands. Fir weitere Stadfe, wie etwa Berlin, Frei-
burg oder Darmstadt, kénnen &hnlich hohe Rickfihrungsquoten angenommen werden.
Exakt vergleichbar sind diese Werte allerdings nicht, in Minchen beispielsweise umfasst
die Zweckentfremdungssatzung auch Gewerbe und leerstcéinde, so dass die Gesamtzahl
ichrlich rickgefuhrter VWohnungen etwa das dreifache der riickgefihrten Ferienwohnun-
gen betragt. In Frankfurt beispielsweise gehen in die Statistik auch untersagte Home-
Sharingangebote ein, die lediglich die touristische Untervermietung einer bereits daver-
haft bewohnten VWohnung darstellen. Geht man trotz dieser Unsicherheiten von einer
Rickfihrungsquote von etwa 0,05 % des VWWohnungsbestandes aus, ergibt sich fir Flens-
burg ein Wert von ca. 25 Ferienwohnungen pro Jahr. Dabei ist grundsatzlich davon
auszugehen, dass im Zeitraum kurz nach der Einfihrung einer entsprechenden Satzung,
die Quote einmalig hoher liegt, wahrend sie in den Folgejohren dauerhaft auf einem

niedrigeren Niveau verbleibt.

Steuerungsaufwand

Generell ergibt sich ein Personal- und damit Kostenaufwand fur die jeweiligen Kommu-
nen bei der dauverhaften Kontrolle der Mafnahme. Dabei ist der Aufwand zum Erlass
einer Saftzung zundchst einmal weniger hoch als etwa bei der Anpassung von Bebau-
ungsplanen. Auch in anderen Bundeslandern mit der Méglichkeit zum Erlass einer Zweck-
enffremdungssatzung wird diese von nur wenigen Kommunen tatscchlich genutzt. Im Bun-
desland Bayern, in dem sowohl Mefropolregionen mit angespannten VWohnungsmarkten
als auch viele touristischen Hotspots liegen, hat nur eine niedrige einstellige Zahl an
Kommunen eine entsprechende Satzung erlassen. In Nordrhein-Westfalen kam bereits
im Jahr 2015 eine Evaluation von Zweckentfremdungssatzungen u. a. zu dem Schluss,
dass vor allem GroBstadte mit hoher Kapazitat an Personal-, Knowhow und Finanzen

von einem Zweckentfremdungsverbot profitieren.??

Raumlicher Anwendungsbereich

Der rGumliche Anwendungsbereich fir eine Zweckentfremdungssatzung sollle moglichst
auf das gesamte Stadigebiet gelegt werden. Zur Begrindung der Safzung ist ohnehin
der Nachweis einer Wohnraummangellage nétig. Aufgrund der komplexen rdumlichen

Wirkzusammenhdnge von Wohnungsmdrkfen ist ein solcher Nachweis kaum fir einzelne

21 landeshauptstadt Minchen 2021: Vollzug der Zweckentfremdungssatzung -

Bekanntgabe in der Sitzung des Sozialausschusses vom 20.05.2021. Abgerufen am
30.10.2023 unter https://risi.muenchen.de/risi/dokument/v/656 1461

22 |nsfitut for Stadtforschung und Strukturpolitik (IFS) mit Timourou VWohn- und Stadtkonzept
(2015): Evaluierung der Zweckentfremdungsregelung durch kommunale Satzung gemah § 10
des Wohnungsaufsichtsgesetzes bzw. § 40 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von

Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen.
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Quartiere zu erbringen. Eine gesamistadtische Satzung wirde zudem der Verdrangung

von Ferienwohnungen in bislang weniger befroffene Bereiche der Stadt vorbeugen.

5.2. Erganzende MabBnahmen

5.2.1.  Monitoring

Um die Erforderlichkeit und den Erfolg von Steuerungsmafnahmen zukiinftig fortlaufend
bewerten zu kénnen, sollte ein Daten-Monitoring zu wichtigen Indikatoren zu Ferienwoh-

nungen in der Stadt Flensburg aufgebaut werden.

Hintergrund: Monitoring Ferienwohnungen

Grundsatzlich ware eine kontinuierliche landes- oder bundesweit einheitliche Erhebung
der Zahl und Strukiur von Ferienwohnungen auf kommunaler Ebene ein wichtiger Bau-
stein zur Schaffung von Transparenz und Vergleichbarkeit fur diese Nutzungsform und

den damit verbundenen Steuerungsbedarf.

Auch in der Stadt Flensburg selbst lieBe sich durch ein konfinuierliches Monitoring rele-
vanter Indikaforen fir die Ferienwohnungsnutzung die Transparenz in diesem Feld ver-
bessern. Wichtige Bausteine eines solchen Monitorings wéren die systematische Erfas-
sung der bewilligten und abgelehnten Antrége auf Ferienwohnungsnutzung bei der Stadt
Flensburg. Dariber hinaus ist die regelmaBige Fortfihrung der in diesem Gutachten auf-
gesetzten Bestandsanalyse zu Ferienwohnungen wichtig, um auch solche Ferienwohnun-
gen zu erfassen, die nicht iber ein Genehmigungsverfahren bei der stadtischen Bauord-
nungsabteilung vermerkt sind. Zur Vervollstdndigung der sfatistischen Erfassung von Feri-
enwohnungen sollte ergénzend geprift werden, inwieweit Daten zu Zweitwohnsitzsteuer
und Beherbergungsabgabe fir das Monitoring genutzt werden kénnen. Méglichst sollien
dabei auch die relevanten Merkmale der Ferienwohnungen (v. a. lage, VWohnfléache,
Raumanzahl) oufgenommen werden, um Konkurrenzsituationen zu bestimmten Zie|grup-
pen des Dauerwohnens identifizieren zu kénnen. Nachfolgend ist eine Auswahl aussa-

gekraftiger Indikatoren fir ein solches Monitoring aufgefthrt:

Anzahl vorhandener genehmigter Ferienwohnungen

Anzahl der Antrage auf Genehmigung einer Ferienwohnung

Onlineangebote Ferienwohnungen,/Monteurswohnungen

Erganzend: Anzahl vorhandener Zweitwohnungen und Beherbergungsbetriebe

Erganzend: Entwicklung der Mietpreise nach VWohnungsgrofen
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Hinfergrund: Sysfematische Erfassung von Stérungen und Beschwerden

Neben dem Monitoring allgemeiner Kennzahlen und der allgemeinen Erhebung zur Tou-
rismusakzeptanz in der breiten Bevélkerung, sollien einzelne Beschwerden oder Strafan-
zeigen bzw. gemeldefe Storungen und Probleme durch Ferienwohnungsnutzungen sys-
tfematisch erfasst werden. Dazu sollten, falls méglich die erfassten Meldungen bei den
relevanten Stellen (z. B. Ordnungsamt, Bauordnungsbeharde, Polizei) zentral gebindelt
und differenziert nach den Stodirumen ausgewertet werden. So kénnen Konlflikte, die
sich durch einzelne Nutzungen hinsichtlich Ruhestorungen, Verkehrsbehinderungen,
Millentsorgung o. &. ergeben, zielgenau analysiert und Hotspots der Konflikfe erfasst

werden.

Hintergrund: Monitoring zu VWahrnehmung und Akzeptanz von Tourismus in der Bevol-
kerung

Die Akzeptanz von Ferienwohnungen in der lokalen Bevolkerung und den Entscheidungs-
tragern vor Ort ist nicht allein abhangig von der Anzahl bzw. der Dichte der Ferienwoh-
nungen. Die subjekiive Wahrmehmung des Tourismus lasst sich Gber ein objekiives Mo-

nitoring statistischer Kennzahlen kaum abbilden.

Um Handlungsbedarfe zu ermitteln, die sich aus der subjekiiven Wahrnehmung des Tou-
rismus und insbesondere der Ferienwohnungsnutzung ergeben, kann erganzend zum
Monitoring der Ferienwohnungen die Umsefzung einer regelmafigen Befragung der lo-
kalen Bevdlkerung zur Tourismusakzeptanz angestrebt werden. So wird beispielsweise
in Osterreich eine regelmaBige, reprasentative Abfrage im Auftrag des Bundesministeri-
ums fir Llandwirtschaft, Regionen und Tourismus regional differenziert in der einheimi-
schen Bevslkerung vorgenommen.?® Aus den Ergebnissen verschiedener Fragenkom-

plexe, z. B.
*  Persdnliche Betroffenheit durch Tourismus
» Bewertung verschiedener fouristischer Teilaspekte
* Bewerlung des Tourismus als Wirtschaftsfaktor

= Tourismus im Spannungsfeld zu sozialer Entwicklung und Nachhaltigkeit

23 Osterreichisches Bundesministerium fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus (2022): Tou-
rismusakzeptanz in der Bevélkerung - Studie zur Messung der Tourismusakzeptanz in der dster-
reichischen Bevolkerung. Wien.
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wird ein stetig vergleichbarer Index der Tourismusakzeptanz gebildet, aus dem sich Ver-
&nderungen im Zeitverlauf ablesen und evil. MaPnahmen ergreifen lassen. Auch fir ei-
nige fouristische Kommunen in Schleswig-Holstein wurden seit 2022 vergleichbare Erhe-
bungen durchgefihrt.?* Fir Flensburg kénnte eine solche Erhebung, ggfs. differenziert
nach Quartieren, wichtige Erkenntnisse zum subjektiv wahrgenommenen Steuerungsbe-
darf in der Bevslkerung zu touristischen Entwicklungen allgemein und Ferienwohnungs-

nutzungen im Besonderen gewonnen werden.

Steuerungseffekie

Unmittelbare Steuerungseffekie ergeben sich durch diese Manahmen nicht. Durch die
Erfassung relevanter Parameter in einem Monitoring wiirde eine Datengrundlage verfig-
bar sein, auf deren Ergebnissen zukinftige Entscheidungen und Planungen in diesem
Themenfeld fundiert gefroffen werden kénnen. Begleitend zum Monitoring kann es sinn-
voll sein, in regelmaBigen Abstanden ein Gremium (in Zusammensetzung vergleichbar
mit der Arbeitsgruppe zum Ferienwohnungskonzept] zusammentreten zu lassen, um die

Ergebnisse der Monitorings zu bewerten und Steuerungsbedarfe abzustimmen.

Steuerungsaufwand

Der Aufwand zur EinfGhrung eines Monitorings ist zundchst einmal hoch, da geeignete
Indikatoren und Untersuchungsraume ausgewdhlt und abgestimmt werden missen. Der
Aufwand einer forflaufenden Erfassung in den kommenden Jahren ist abhéngig vom Um-
fang eines solchen Monitorings: Eine rein stafistische Auswertung kann jahrlich standar-
disiert mit relativ geringen Ressourcen erfolgen, eine Befragung der Bevélkerung bringt

einen deutlich hoheren Untersuchungsumfang mit sich.

Raumlicher Anwendungsbereich
Die Monitorings sollten das Stadigebiet mdglichst fldchendeckend abbilden. Eine Abstu-
fung der Intensitct der Erhebungen ist jedoch méglich. Aufwendige Erhebungen, etwa

Befragungen sollten vor allem in starker betroffenen réumlichen Clustern erfolgen (vgl.

Kapitel 6).

5.2.2. Bauordnungsrechtliches Vorgehen gegen ungenehmigte Ferienwohnungen

Neben der Schaffung zusaizlicher baurechtlicher Instrumente, ist das bauordnungsrecht-
liche Vorgehen gegen ungenehmigte Ferienwohnungen eine Handlungsoption. In der
Stadt Libeck oder in der Gemeinde St. Peter-Ording (durch den zustandigen Kreis Nord-

friesland) beispielsweise wurde die langjéhrige Duldung von Ferienwohnungsnutzungen

24 Siehe Homepage Tourismusverband Schleswig-Holstein. Abgerufen am 27.09.2023 unter:
https:/ /www.tvsh.de/themen/nachhaltigkeit/ tourismusakzeptanz.
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in bestimmten Bereichen beendet. Ein konsequentes Vorgehen gegen ungenehmigte Fe-
rienwohnungen, kann ohne den hohen Aufwand einer Einfihrung oder Anpassung eines
Steuerungsinstruments Steuerungseffekte zeigen und wére auch bei Anpassung der Bau-

leitplanung fir den Erfolg der MaBBnahme erforderlich.

Empfohlen wird eine Prifung der fatsachlichen Handlungsspielrdume fir die Stadt Flens-
burg. Dazu sollie die Stadt gezielt eine rechtliche Uberprifung der Méglichkeiten in
diesem Bereich vornehmen, um bestehende Handlungsspielrdume zu nutzen und die
Wirkung zusatzlicher Steuerungsinstrumente zu erhdhen. Zugleich haben die Beispiele
u. a. in Libeck oder St. Peter-Ording gezeigt, dass eine kommunikative Begleitung dieser

MaBnahmen wichtig ist.

5.2.3. Offentlichkeitsarbeit, Akzeptanz und Konflikilésungen

Der Handlungsbedarf zur Einbindung der einheimischen Bevolkerung sowie lokaler Ent-
scheidungstrager in die touristischen Entwicklungen von Kommunen hat erst in den ver-
gangenen Jahren in Deutschland deutlich zugenommen. Konkrete Beispiele, wie dieser
Handlungsbedarf lokal erfolgreich gemanagt werden kann, sind daher noch nicht in

umfassender Zahl vorhanden.

In der Tourismusstrategie 2030 fir Schleswig-Holstein sind fir das Handlungsfeld , Tou-
rismusbewusstsein und -akzeptanz” mégliche MaBnahmen formuliert worden, die auch
fur die Situation in den touristisch relevanten Quartieren von Flensburg genutzt werden

kénnen. Zu diesen Mabnahmen zdhlen folgende Optionen (Tourismusstrategie SH

2030, S. 64/65):

= umfassende und frihzeitige Einbindung der VWWohnbevélkerung bei touristischen

Entwicklungen

*  Marketingakfivitgten und Dialogplatformen zur Verbesserung der Identifikation

mit dem Tourismus

» Zielgerichtete Weiterentwicklung der touristischen Angebote fir die eigene

Wohnbevélkerung

*  MaPBnahmen zur Minderung von Belastungseffekten durch den Tourismus durch

lenkung und Sensibilisierung der Géste fir die Belange der Einheimischen

Wahrend die Notwendigkeit zur Einbindung der lokalen Bevalkerung im Tourismus noch

nicht allzu lange mit gréPerer Dringlichkeit besteht, ist sie in anderen Bereichen bereis
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langer verankert. So kénnen gegebenenfalls bereits bestehende Austausch- und Kommu-
nikationsformate in den in Flensburg bestehenden Sanierungsgebieten in Bezug auf den
Tourismus und die Ferienwohnungsnutzung vertieft werden. Auch im stadtebaulichen
Denkmalschutz wird diese Einbindung der lokalen Bevdlkerung seit langerem praktiziert.
So finden sich in den Managementplénen zu deutschen UNESCO-Welterbestdtten, auch
MaBnahmen zur Einbindung lokaler Stakeholder, um wichtige Nutzungen, wie Dauer-
wohnen und Gewerbe, dort zu erhalten und mit den Belangen des Denkmalschutzes zu
vereinen. Das geschieht z. B. iber Aufklérung und Offentlichkeitsarbeit fir die einheimi-
sche Bevélkerung oder die Einbindung der Akfeure des Denkmalschutzes in lokal agie-

rende Netzwerke und Verbdnde.??

Handlungsoptionen, die der Forderung von Transparenz dienen, sollten auch gesamt-
stadfisch zuganglich gemacht werden, um allen potenziell befroffenen Akteuren einen
Zugang zu relevanten Informationen zum Thema Ferienwohnungen zu erméglichen. Ein-
zelne Befeiligungsformate zu bestimmten quartiersbezogenen oder nachbarschaftlichen

Konflikilagen sollten anlassbezogen in den geeigneten raumlichen Zuschnitten erfolgen.

5.2.4. Instrumente der VWohnungsmarkisteuerung

Die Analysen haben ergeben, dass die Regulierung von Ferienwohnungen lediglich ei-
nen geringen Effekt im Hinblick auf die VWohnungsmarkisituation in Flensburg hatte. Mit
direkt auf die Wohnraumversorgung abzielenden Steuerungsinstrumenten Iésst sich eine
zukinftige Anspannung des VWohnungsmarkfes in Flensburg vermeiden. Daher werden
entsprechende Méglichkeiten in diesem Gutachten ebenfalls kompakt aufgezeigt, soweit

sie fir die analysierte VWohnungsmarkisituation in Flensburg relevant erscheinen:

= Moniforing relevanter Kennzahlen zur frihzeitigen Erfassung von Marktanspan-

nungen und Angebotsdefiziten fir bestimmte Zielgruppen

» Forigefihrte Durchsetzung offentlicher Interessen im Wohnungsneubau durch
Konzeptvergaben, stadfebauliche Vertrage oder Erbbaurechtsvertrage, dabei
Fokus auf kleine, ggfs. geférderte, Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern

25 Hansestadt Libeck (2011): Managementplan UNESCO-Welterbe |, Libecker Altstadt”. Abge-
rufen am 21.09.2023 unter hitps://bekanntimachungen.luebeck.de/dokumente/d /955 /in-
line.

Stadt Regensburg (2012): Managementplan UNESCO-Welterbe |, Alistadt Regensburg mit
Stadtamhof”. Abgerufen am 21.09.2023 unter: STADT_RGBG_MANAGEMENTPLAN_WELT-
ERBE_MAERZ_2012_screen_komp.pdf (regensburg.de|
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= Erhalt von geférderten Mietwohnungen fir preissensible Haushalte im Bestand

» Beratung und Unferstitzung von Eigentimem bei Reduktion von Barrieren und
der energetischen Ertichtigung des VWohnungsbestands (Fokus: leerstehende

Wohnungen in innerstadtischen Geschéftshdusemn)

= Vertiefung des Dialogs mit VWohnungsunternehmen und weiteren relevanten
Wohnungsmarktakteuren zur Weiterentwicklung des Flensburger VWohnungs-

marktes

Mit diesen MaPnahmen kannen auf gesamistadtischer Ebene langfristig negative Effekte
der Wohnungsmarktentwicklung gemindert werden, die Konkurrenzsituationen zwischen
Nutzungen von Ferien- und Dauerwohnungen verschérfen. Sie sollten somit tberall im

Stadtgebiet maglichst konsequent umgesetzt werden.

5.2.5.  Sanierungsgebiete

Sanierungsgebiete sind durch eine Kommune, durch Beschluss einer Sanierungssatzung
nach § 142 BauGB, klar definierte Areale zur Umsetzung einer Stadtebaulichen Sanie-
rungsmaPnahme. Hinfergrund ist die Behebung von stadtebauliche Missstanden bzw.
funktionellen Defiziten eines Quartiers. Die derzeit bestehenden Sanierungsgebiete in der
Stadt Flensburg decken die identifizierten Cluster mit erhdhter Konzentration an Ferien-
wohnungen nur feilweise ab. Die Gebiete der westlichen Altstadt und der Neustadt so-
wie des Gebiets Hafen-Ost werden durch Sanierungssatzungen umfasst. Zwar werden
fur diese Areale allgemeine Ziele zur Entwicklung der Wohnungsmarktentwicklung ge-
nannt, konkrefe Aussagen zur Steuerung von Ferienwohnungen enthalten sie jedoch

nicht.

Fur die in Flensburg bestehenden Sanierungsgebiete wurden mit ihrer Einrichtung be-
stimmfe Sanierungsziele benannt. Diese Sanierungsziele werden jedoch allgemein for-
muliert und beinhalten vor allem die Starkung des Wohnens und die Verbesserung der
Sozialstruktur. Fir die Nutzungsanderung einer VWohnung in einem Sanierungsgebiet ist
neben der baurechtlichen eine sanierungsrechiliche Genehmigung nach § 145 BauGB
erforderlich, da Nutzungen den Sanierungszielen nicht entgegenstehen sollien. Da diese
Ziele jedoch bewusst allgemein und umfassend formuliert werden, lassen sich spezielle
Nutzungsformen, wie Ferienwohnungen mit dieser MaPnahme kaum gezielt steuern. So-
nierungsgebiete besitzen somit keine direkte Steuerungswirkung fir Ferienwohnungen.

Sie sind nicht als gezieltes Instrument zur Steuerung von Ferienwohnungen geeignet. Die
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Sanierungsziele sollten dariiber hinaus unabhdangig von konkreten Genehmigungsverfah-
ren dos Handeln der Stadt in Sanierungsgebieten pragen. Auch auf diese Weise ergibt

sich eine Stérkung des Dauerwohnens in den betroffenen Quartieren.

5.2.6.  Sonstige MaBnahmen

Zu den sonstigen MaBnahmen zdhlen weitere Instrumente, die mégliche Steuerungsef-
fekte fur Ferienwohnungen haben kénnten, allerdings nicht im Fokus zur gegenwdrtigen
Steuerung stehen.

Erhaltungssatzungen

Mit Erhaltungssatzungen nach §172 BauGB soll der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsénderung baulicher Anlagen der Genehmigung bedirfen, soweit damit der
Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevslkerung oder der stédiebaulichen Eigenart
des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt ermaglicht wird bzw. bei stadte-
baulichen Umstrukturierungen in einem festgelegten Gebiet. Ferienwohnungen stehen bis-
lang kaum im Zentrum der Steuerungsziele von Erhaltungssatzungen, kénnen aber Uber
diese Insfrumente gestevert werden. In der Alistadt von Libeck wurde eine explizit auf
die Vermeidung von Ferienwohnungsnutzungen abzielende soziale Erhaltungsverord-
nung erlassen. In der Stadt Husum wurde eine Erhaltungssatzung zur Steuerung von Fe-
rienwohnungsnutzungen erweitert. Soziale Erhaltungssatzungen werden insbesondere
genutzt, um Gentrifizierungsprozesse in Bestandsquartieren zu vermeiden. Mit stadtebau-
lichen Erhaltungssatzungen sollen schitzenswerte bauliche Ensembles oder Quartiere, in
ihrer jeweiligen Eigenart erhalten werden. Erhaltungssatzungen sind nicht primar zur Steu-
erung von Ferienwohnungen gedacht. Fir die vorhandenen Steuerungsbedarfe zu Feri-
enwohnungen in Flensburg wurde diese MaBnahme in diesem Gutachten zum gegen-
wartigen Zeitpunkt als wenig zielfuhrend angesehen. Sollten sich konkrefe Steuerungsbe-
darfe hinsichilich negativer Folgen von Aufwertungsprozessen ergeben, ware eine Ein-

fihrung dieser MaBBnahme hierzu gesondert zu priifen.

Steverliche MaPnahmen

Auch mit steverlichen MaBnahmen lassen sich Ferienwohnungen bis zu einem gewissen
Crad stevern. Es gibt jedoch keine explizite Steuer fir Ferienwohnungen, sondem eine
Beherbergungsabgabe fiir alle Beherbergungsbetriebe abhdngig von der Zahl der Uber-
nachtungen in einer Kommune sowie eine Zweitwohnungssteuer, die teilweise auch fur
Eigentimer von Ferienwohnungen gilt, aber einen wesentlich gréPeren Kreis an Personen
gilt. Beide steverlichen MaBnahmen werden in Flensburg bereits umgesetzt. Die Beher-

bergungsabgabensatzung gilt in ihrer heutigen Form seit dem 01.01.2018 und die
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Zweitwohnungssteuersatzung seit dem 01.03.2023. Diese Satzung enthalt eine Fokus-
sierung auf die Nutzung der Zweit- als Ferienwohnung, wobei sich die Hohe der zu
enfrichtenden Steuer nach dem jghrlichen Verfigbarkeitszeitraum als Ferienwohnung rich-
tet.

MaPnahmen durch sonstige Akfeure

Die bislang vorgestellien Handlungsempfehlungen richten sich insbesondere an die Stadt-
verwaltung. Auch andere Akfeure sind bei der Steuerung von Ferienwohnungen nicht
handlungsunféhig. So missen Vermieter der Untervermietung einer VWohnung durch den
Mieter zustimmen (§ 540 BGB), das gilt auch fir die Nutzung als Ferienwohnung. Auch
Wohneigentimergemeinschaffen kénnen zumindest bei Neuaufteilung von Mehrfamili-
enhdusern in der Teilungserklarung die Ferienwohnungsnutzung ausschlieBen oder an
einen mehrheitlichen Beschluss der Eigentimer gekoppelt sein kann. Fir bestehende

Wohneigentimergemeinschaften gilt dies jedoch nicht.

5.3. Zusammenfassung der Steuerungsinstrumente und Empfehlung
Die Bedarfe zur Steuerung von Ferienwohnungen in Flensburg fallen insgesamt bei Be-
frachtung der VWWohnungsmarkisituation in der gesamten Stadt moderat aus. Lediglich in
einigen Teilbereichen der Stadt, v. a. der westlichen Altstadt, findet sich eine deutlich
erhéhte Dichte von Ferienwohnungen. Im Steuerungskonzept zeigt sich allerdings auch
die Vielschichtigkeit der Steuerungsbedarfe zur Vermeidung von Konkurrenzsituation von
Ferienwohnungen und Dauerwohnraum im engeren Sinne sowie zu verwandte Themen-
feldern wie dem FEinfluss des Tourismus insgesamt auf die Stadfentwicklung oder der

allgemeinen Wohnungsmarktentwicklung.

Um diese Steuerungsbedarfe daher fortlaufend und zielgerichtet bewerten zu kénnen,
bedarf es einer aussagekraftigen Datenbasis. Ein Monitoring sollte daher vorgeschaltet
vor der Nutzung aller weiteren Steuerungsinstrumenten angewendet werden, da sich erst
aus diesen Ergebnissen die Handlungsgrundlage fir die Anwendung weiterer Instrumente
fortflaufend ableiten und Gberprifen Icsst.

= Die Einfihrung eines gezielten Monitorings zu Ferienwohnungen in Flensburg

wird empfohlen.

Den vielschichten, aber Uber das gesamte Stadigebiet hinweg moderaten Steuerungsbe-
darfen stehen vor allem Handlungsoptionen gegeniber, deren Steuerungseffekt eng ver-
knupft ist mit dem betriebenen Steuerungsaufwand. Der Erfolg der MaBnahme ergibt sich

also aus der Intensivitat der jeweiligen Umsetzung. Dabei haben sich die zwei MaBnah-
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men der Anpassung der Bauleitplanung und der Zweckentfremdungssatzung in der Uber-
prifung als die zielfthrendsten MaPnahmen erwiesen. Die Anpassung der Bauleitpla-
nung ist dabei fir eine dauerhafte Steuerung mit sehr kleinteiliger Wirkung geeignet, die
Zweckentfremdungssatzung fur eine sofort kurzfristig (fur funf Jahre) angelegte Vermei-
dung zusatzlicher Ferienwohnungen. Die Anpassung der Bauleitplanung ist voraussicht-
lich aufwendiger in der Einfihrung als eine Zweckentfremdungssatzung, entspricht aber
eher den kleinteiligen Steuerungsbedarfen in der Stadt Flensburg und gibt auch dort, wo
es sinnvoll erscheint, die Moglichkeit Ferienwohnungen explizit zuzulassen. Mit der Nut-
zung der Zweckentfremdungssatzung ware die Stadt Flensburg voraussichtlich eine der
ersten Kommunen, die das Instrument einfiihren, so dass sich konkrete Erfahrungswerte
erst einstellen mussen.
= Die Einfthrung der beiden Kemmafnahmen sollie je nach ihren jeweiligen Ei-
genschaften gezielt fir die konkreten Steuerungsbedarfe in Flensburg geprift wer-

den.

= Die EinfGhrung der weiteren genannten erganzenden MaBnahmen sollte beglei-
tend erfolgen, um den Steuerungseffekt der moglichen Einfthrung einer Kernmaf-
nahme zu unferstiitzen. Diese MaBnahmen haben zudem eine eigene Wirkung,
etwa die Instrumente der Wohnungsmarkisteuerung und kénnen auch ohne eine
Einfchrung der KernmaBnahmen zur Verbesserung der Situation in Flensburg bei-

fragen.

In der Analyse des Ferienwohnungsbestands hat sich gezeigt, dass die meisten nicht
genehmigten Ferienwohnungen in Flensburg nach Einschétzung der Stadiverwaltung ge-
genwartig genehmigungsféhig waren. Damit wéren sie auch bei Einfihrung einer Zweck-
enffremdungssatzung oder nach Anpassung von Bebauungsplénen in den besonders be-
froffenen Teilbereichen durch den Bestandsschutz gedeckt, sofern bis dahin die erforder-
liche Genehmigung bei der Stadiverwaltung eingeholt wurde. Mit den in diesem Kon-
zept vorgeschlagenen SteuerungsmaBnahmen ist also nicht das Ziel verbunden, beste-
hende Ferienwohnungen im groPen Umfang einer Wohnnutzung zuzufihren. Vielmehr
soll mit diesen Instrumenten die Transparenz fur die Politik, die Stadiverwaltung und die
Offentlichkeit erhoht werden und zukiinftige Fehlentwicklungen durch eine gezielte Steu-

erung vermieden werden.
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6. Ferienwohnungs-Entwicklungskonzept Flensburg

6.1. Wirkung als sonstige stadtebauliche Planung

Im Bereich der informellen Planung nehmen stadtebauliche Entwicklungskonzepte und
sonstige stadfebauliche Planungen eine besondere Rolle ein. Durch einen gemeindlichen
Beschluss eines Stadfentwicklungskonzeptes als sonstige stadtebauliche Planung nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB entsteht zunéchst eine verwaltungsinterne Selbstbindung. Die
informellen Plane sind dann in der Abwagung im Rahmen von Bauleitplanverfahren zu
bericksichtigen. Somit erfolgt die Rechtsverbindlichkeit ihrer Inhalte nach auPen erst

durch die Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen.

Das vorliegende raumliche Steuerungskonzept soll als Grundlage fir die Bebauungs-
pléne und ihre Begrindungen dienen. Dazu werden auf Basis einer umfassenden Ana-
lyse gesamtstadtische und quartiersbezogene Zielsetzungen und einheitliche Bewertungs-
kriterien fur die Abwdgung in Form eines Prifrasters formuliert. Im Rahmen von Bauleit
planverfohren erfolgt dann eine Auseinandersetzung mit der stédiebaulichen Situation im
jeweiligen Geltungsbereich. Beides zusammen ermaglicht dann eine der kleinrGumigen
stadfebaulichen Situation angemessene Regelung zur Zuléssigkeit von Ferienwohnungen

im Bebauungsplan unter Bericksichtigung stadiweit einheitlicher Zielvorstellungen.

6.2. Gesamtstadtische Zielsetzungen
Zielsetzung des vorliegenden raumlichen Steuerungskonzepts ist die Organisation eines
verfraglichen Nebeneinanders von (Dauer-)VWohnen, Ferienwohnungen und weiteren

Nutzungen im stadtischen Gefige.

Damit ist zum einen die Vertraglichkeit der Anzahl an Ferienwohnungen im Verhalinis zu
Dauerwohnraum auf gesamistadtischer Ebene gemeint. Wesentliche Rahmenbedingung
hierfur ist der deutliche Nachfragetberhang fir VWohnungen in Flensburg. Der Bedarf
belauft sich auf ca. 6.500 zusatzlichen Wohneinheiten bis ins Jahr 2035. Gleichzeitig
sind Ferienwohnungen ein wichtiger Bestandteil des touristischen Ubernachtungsange-
bots und kénnen zur Lebendigkeit und Vielfalt in Flensburg beitragen. Der Anteil von
Ferienwohnungen am gesamten Wohnungsbestand betragt derzeit gesamtstadtisch
0,9 % und wird als noch vertraglich eingestuft. Dieser Zustand soll im Wesentlich beibe-
haltfen werden. Dazu sollen neu hinzukommende Ferienwohnungen auf lagen gelenkt
werden, die sowohl touristisch affraktiv sind als auch eine hohere Vertraglichkeit mit be-

nachbarten Nutzungen erwarten lassen.
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Das vorliegende Konzept trégt dieser Zielsetzung dadurch Rechnung, dass der Bedarf
an Ferienwohnungen grundsétzlich in der Innenstadt und dem Hafenbereich abgebildet
werden soll. Hier befinden sich fouristische Infrastrukturen und von Besucher*innen héufig
aufgesuchte Orte. Die rdumliche Néhe von Ubernachtungsangebot und am Tag aufge-
suchten Orten wirkt gleichzeitig verkehrsreduzierend. Bereits zum jetzigen Zeitounkt be-
findet sich hier ein Grobteil der existierenden Ferienwohnungen, was auf die besondere

Attrakfivitat dieser Lagen fur Stadtbesucher schliefen Idsst.

Zum zweiten soll auch eine zahlenmé&Bige Vertréglichkeit innerhalb der stadtischen Quar-
tiere erreicht werden. Dies soll insbesondere praventiv wirken und die Entwicklung ein-
zelner StraBenabschnitte hin zu einer Verédungssituation auBerhalb der Saison verhin-
dern. Cleichzeitig soll auch in den Innenstadflagen die Versorgung der érflichen Beval-
kerung mit (bezahlbaren) Wohnungen Beriicksichtigung finden. Die Stcérkung der Innen-
stadt als VWohnstandort ist eine wichtige Zielsetzung, einerseits aus stadtebaulicher Per-
spektive im Rahmen des Sanierungsgebiets Westliche Alistadt. Auch zur Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt bedarf es aufgrund des sich derzeit vollziehen-
den Strukiurwandels eines nennenswerten Anteils von Wohnbevélkerung, die in zuneh-
mendem Mafe die Nachfragebasis fir die wirtschafiliche Tragfahigkeit der Angebote

in der Innenstadt darstellen.

Am Arbeitsstandort Innenstadt existiert ferner eine Vielzahl von gering bezahlten Arbeits-
platzen. Dem Lleitbild der Stadt der kurzen Wege entsprechend sollen Arbeitswenige
moglichst verkirzt werden. Daher soll darauf hingewirkt werden, dass auch und insbe-
sondere fir Haushalte mit geringem Einkommen VWohnraum zu akzeptablen Mieten oder
auch zur Eigentumsbildung angeboten werden kann. Demgegeniber stehen renditefrcich-
figere Investitionen im Ferienwohnungssegment, die in Konkurrenz zu Investitionen in Dau-

erwohnraum stehen.

Das Konzept begegnet diesen Anforderungen, indem innerhalb der fir Ferienwohnungen
privilegierten Innenstadilage kleinrGumig gesteuert wird. Dabei sollen insbesondere die
ruhigeren Lagen, die weniger durch Larm der AuBengastronomie, Verkehrslarm, Emissio-
nen sowie Verunreinigungen aufgrund einer hohen bzw. standig wechselnden Besucher-
anzahl beeinfréchtigt sind, VWohnnutzungen vorbehalten werden. Im Umkehrschluss kén-
nen an starker beeintrdchtigten lagen Ferienwohnungen erméghchT werden, da fempo-
rare Aufenthalte als resistent gegen diese Beeintréichtigungen einzuschéitzen sind. Dar-

Uber hinaus wurden die in Kapitel 6.4 aufgefihrien weiteren Belange zugrunde gelegt.

Der dritte zu berUcksichﬂgende Ver’rrdg“chkeifsospekf beinhaltet das Zusammenleben in-

nerhalb von Hausern und im Quartier. Einem Ubermaf an Ferienwohnungen innerhalb
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einzelner Gebdaude und im Quartier soll entgegengewirkt werden, um den sozialen Be-
durfnissen der Anwohner*innen zum Zusammenleben in Hausgemeinschaften und in
Wohnnachbarschaften zu entsprechen. Das Konzept tragt diesen Zielsetzungen Rech-
nung, indem einer Agglomeration von Ferienwohnungen entgegenwirkt wird. So sollen
Ferienwohnungen in der Regel nur untergeordnet zugelassen werden und innerhalb von
Hausemn nur eine Mischung von Ferienwohnungen mit anderen Nutzungen vorgesehen

werden.

6.3.  Quartiersbetrachtungen

6.3.1. Westliche Altstadt

Bestandssituation

Das réumliche Cluster Westliche Altstadt ist gepréigt durch die FuPgéngerzone der Nor-
derstrabe/Grobe StraPe/Holm, die den Bereich in Nord-Sid-Richtung komplett durch-
zieht. Grundsaizlich ist die Nutzung des Dauerwohnens hier weniger dominant verirefen
als in den meisten anderen Teilen der Stadt, da hier in den zentralen Bereichen Einzel
handel, Biros, und &ffentliche Einrichtungen stark vertrefen sind. Vor allem im nérdlichen
Teil findet sich zudem eine prégende touristische Infrastruktur insbesondere durch (AuBen-
|Gastronomie rund um den Nordermarkt sowie entlang der Férde. Laut Sozialatlas der
Stadt Flensburg von 2021 ist die Bevolkerungsstrukiur hier typisch fir einen zentralen
Stadtteil mit eher kleinen VWohnungen. Hier finden sich hohe Anteile an jungen Erwach-

senen und dlteren Personen, die eher kleine Haushalte bilden.

Um potenzielle Nutzungskonflikie mit dem Dauerwohnen zu bewerten, ist in diesem
raumlichen Cluster auch eine Charakferisierung des VWohnungsbestands und des Woh-
numfelds nétig. Diese findet sich im Bericht zum Untersuchungsgebiet Westliche Altstadt
Flensburg zum Stand Februar 20192¢. Die Analyse ist somit relativ aktuell und die réum-
liche Abgrenzung entspricht in weiten Teilen dem in diesem Gutachten identifizierten
Cebiet der Westlichen Alistadt, so dass die dort gefroffenen Aussagen auch fir dieses
Gutachten anwendbar sind. Grundsatzlich wird die Umwandlung von Wohnraum in
Ferienwohnungen und der damit verbundene steigende Druck auf den VWohnungsmarkt
als Risiko fir das Gebiet angesehen (S. 63). In dem Bericht werden in Bezug auf das

Dauerwohnen an sich in der westlichen Altstadt allerdings die folgenden Funkfionsschwa-

chen identifiziert (S. 119):

26 complan Kommunalberatung (2019): Westliche Alisiadt in Flensburg - Vorbereitende Untersuchungen

mit infegrierfem stddtebaulichem Entwicklungskonzept.
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* hohe leerstandsquote in héheren Geschossen und Nebengebauden

*  WohnungsgréPen entsprechen z.T. nicht den Bedarfen der Nutzer/kinftigen

Nutzer

= Defizite hinsichilich Barrierefreiheit/Barrierearmut im &ffentlichen und privatem

Raum
= fehlende Barrierefreiheit innerhalb der Gebdude und in den Hofen

* im Quartier fehlt ein Treffpunkt fur Birgerinnen und Birger (Mitmach- und Begeg-

nungshaus, offenes Birgerhaus

* mangelnde Attraktivitat fur Familien: keine Raumlichkeiten und Freizeitflachen for

Jugendliche/ keine Spielplatze

= fehlende Nahversorgungseinrichtung im nordlichen Teil des Untersuchungsgebie-

tes

Im Infegrierten Stadtentwicklungskonzept der Stadt Flensburg von 2018 kommt dem ,le-
bens- und Erlebnisraum Flensburger Innenstadt” eine besondere Bedeutung zu. Mit dieser
Bezeichnung wird die Zielsetzung deutlich, die Innenstadt als Raum erhalten und weiter-
zuentwickeln, der Angebote fir die dort anscssige Bewohnerschaft ebenso wie fur die

Flensburger*innen aus anderen Teilen der Stadt sowie fir auswartige Gaste vereint.

In diesem raumlichen Cluster gelten zudem die bereits im einleitenden Kapitel vorgestell-
fen Zielsetzungen der Regionalplanung des landes Schleswig-Holstein, also des Landes-
entwicklungsplans sowie des Regionalplans. Hier wird der innerstadtische Bereich an
der Flensburger Forde als Schwerpunkiraum Tourismus ausgewiesen, dessen Belange
bei Planungen zu beriicksichtigen sind. Zugleich soll in einem solchen Schwerpunkiraum
zukiinftig die qualitative Verbesserung gegeniiber der quantitativen Ausweitung touristi-

scher Angebote priorisiert werden.

In der Gesamtschau dieser einzelnen Ziele zeigt sich, dass im Bereich Westliche Altstadt
die Schaffung bzw. der Erhalt von zielgruppengerechtem Dauerwohnraum auch von der
Entscharfung maglicher Nutzungskonflikie zum Tourismus abhangt. Dabei steht nicht al-
lein der Wohnungsbestand, sondern auch die Gestaltung der innerstadtischen Bereiche

insgesamt, also etwa Versorgungsinfrastrukturen und Aufenthaltsqualitéten, im Fokus.
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Fir den Bereich Westliche Alistadt gilt, ebenso wie fir die anderen beiden Alistadtbe-
reiche, ein hoher Steuerungsbedarf, da hier Wohnnutzung und Ferienwohnungen in ei-
nem ausgewogenen Verhdlinis méglich sein sollfen. Dabei sollte insbesondere fir ruhige
lagen in Seitengassen und Hinterhdfen der Erhalt von Dauerwohnnutzungen im Vorder

grund stehen, um bestehende Nachbarschaften zu starken.
Planungsrechtliche Ausgangssituation

Abbildung 27: Planungsrechtliche Ausgangssituation westliche Altstadt

.....

e |

Legende
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Quelle: Stadt Flensburg

Im Quartier Westliche Altstadt sind Ferienwohnungen in den beplanten Bereichen teil-
weise oder allgemein zuléssig: In den Kerngebieten dstlich des Holms und westlich der
Groflen StraPe sind Ferienwohnungen in Teilbereichen allgemein zuldssig. Ostlich der
Crofen Strabe und sidlich des Sidermarktes sind Ferienwohnungen meist teilweise zu-
lassig, die Regelung umfasst den Ausschluss ab dem 1. Obergeschoss. Vor allem west
lich des Holms und der Groflen Strafe gibt es fir viele Teilbereiche keine Bebauungs-

pléne.

Planungsziele und Empfehlungen
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= Besondere Aufmerksamkeit bei der Anwendung der Zweckentfremdungssatzung, so-

bald diese in Kraft gefrefen ist.

= Starkung des urban gemischten Gebietscharakfers.

=> Ferienwohnungen in Teilbereichen und/oder unfergeordnet ermdglichen.

Eine Unterordnung kann durch die Beschrankung der Ferienwohnnutzungsméglichkeit auf

ein Geschoss innerhalb eines Gebaudes erreicht werden. Soll hiervon abgewichen wer-

den, ist eine Unterordnung innerhalb eines Quartiers zu gewdhrleisten, indem Teilgebiete

desselben Quartiers ohne Ferienwohnungsnutzungen vorzusehen sind.

Im Einzelnen:

al

b)

c)

d)

Entlang der StraBenziige Schiffbriicke, Norder- und Siderhofenden, der Friedrich-
Ebert-Strafde sowie dem Neumarkt sollen Ferienwohnungsnutzungen grundsdizlich
ermdglicht werden. Gleichzeitig soll eine gemischte Nutzung dieses Gebiets befor-
dert werden. Beispielsweise wirde ein ausschlieBlich aus Ferienwohnungen beste-
hendes Mehrfamilienhaus diesem Ziel entgegenstehen. In den ruhig gelegenen Hin-
terhofen sollen Ferienwohnungen in der Regel ausgeschlossen werden.

Entlang der StraBenzige Toosbiystrabe, Neue Stralle sowie Norder- und Sidergra-
ben sollen Ferienwohnungsnutzungen nur deutlich untergeordnet ermaglicht werden.
Hier ist auf Basis einer defaillierteren Situationsanalyse eine auf die kleinrGumigen
Verhdlinisse (Verkehrs- und Freizeitlarm, Parkplatzsituation, etc.) eigehende horizon-
talen Gliederung notwendig; ferner bietet sich eine vertikale Gliederung der Bauge-
biete im Bebauungsplan an. Dabei ist darauf zu achten, dass die VWohnnutzung
pragend bleibt, insbesondere in den topographisch héher gelegenen Lagen von
ToosbuystraBe, Norder- und Sidergraben. In den ruhig gelegenen Hinterhafen sollen
Ferienwohnungen in der Regel ausgeschlossen werden. Zur Sicherung missten Be-
bauungsplane aufgestellt bzw. gedndert werden.

Im Bereich Nordermarkt, Schifforickstrafe und Willy-Brand-Platz sollen Ferienwoh-
nungen grundsatzlich ermaglicht werden. In diesen Bereichen sind Kerngebiete fest-
gelegt, eine Anderung der Bebauungspldne A4.2 und A4.3 ist nicht notwendig.
Auch hier ist besonders auf eine Mischung mit anderen Nutzungen zu achten.

Den Bereichen entlang der Marienstrade, der Kompagniestrabe und dem Burghof
kommt eine besondere Funktion zur Starkung der Innenstadt als VWohnstandort fir
weitere Zielgruppen Uber die derzeit vorhandenen Anwohnergruppen hinaus zu.

Hier sollen Ferienwohnungen nur in der Ubergangszone zum angrenzenden Stro-

Benzug NorderstraBBe untergeordnet zuléssig sein. Fir den Bereich Kompagniestrafie
wadre eine Anpassung des Bebauungsplans Nr. A4.3 notwendig. Bisher sind dem-
nach Ferienwohnungen allgemein (westlich Kompagniegang) bzw. im Erdgeschoss
(&stlich Kompogniegong) zu|dssig. Marienstrafe und Burghof sind zum Grofdteil un-
beplant. Zur Sicherung o.a. Zielsetzungen ware die Aufstellung eines Bebauungs-

plans sowie Anderung eines Teilbereichs des Bebauungsplans Nr. 109 (1. Ande-

rung) notwendig.
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e] Entlang der Speicherlinie sollen Ferienwohnungen untergeordnet erméglicht werden.
Planungsrechtlich ist ein besonderes Wohngebiet fesigelegt, in dem ab dem ersten
Obergeschoss nur Wohnnutzungen zulassig sein. Jedoch sollen in den ruhig gelege-
nen Hinferhdfen zwischen GroPer StraBe und Speicherlinie Ferienwohnungen in der
Regel ausgeschlossen werden. Eine Anderung des Bebauungsplans Nr. A4.2 ist
dazu notwendig.

f) Unmitteloar entlang der Grofden StraBe, im Heiligengeistgang sowie beidseits der
RathausstraBBe sollen Ferienwohnungen untergeordnet erméglicht werden. Im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. A4.2 sind ab dem 2. Obergeschoss aus-
schlieBlich Wohnnutzungen maglich. Diese oder eine wirkungsahnliche Regelung
kénnte auf die bisher zum GroBteil unbeplante Westseite der GroPen StraPe iber-
fragen werden. Hierzu ware die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. In
den ruhig gelegenen Hinterhdfen sollen Ferienwohnungen in der Regel ausgeschlos-
sen werden.

g) Enflang des Holms, der Nikolaistrabe sowie unmittelbar am Stdermarkt sollen Feri-
enwohnungen grundsdtzlich erméglicht werden. Dies gilt auch fir die vomehmlich
gewerblich gepragten Hinterhofe. Gemald Bebauungsplan Nr. 204 sind Ferienwoh-
nungen allgemein zulassig. Eine Anderung oder Uberplanung bisher unbeplanter
Cebiete ist zunachst nicht notwendig. Gleichzeitig soll eine gemischte Nutzung die-
ses Gebiets befordert werden, was der ausschlieBlichen Nutzung ganzer Immobilien
zu Ferienwohnungszwecken enigegensteht.

h) Entlang der unteren Angelburger StraPe, der Dr.Todsen-StraPe sowie der unteren
Friesischen StraBBe (6stlich Lutherpark) sollen Ferienwohnungsnutzungen nur deutlich
untergeordnet ermoglicht werden. In den ruhig gelegenen Hinterhofen sollen Ferien-
wohnungen in der Regel ausgeschlossen, in gewerblich geprégten Hinferhdfen in
der Regel ermoglicht werden. Zur Sicherung missten Bebauungsplane aufgestellt
bzw. gedndert werden.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans im Bereich MarienstraPe,/ Burghof solltle geprift
werden (siehe Punkt d). Dazu bedarf es einer vertiefien Analyse dieses Bereich sowie
der Abwagung des Aufwands fir die Bebauungsplanaufstellung gegentber der vertieft
zu untersuchenden Steuerungsnotwendigkeit sowie einer Priorisierungsprifung gegen-

Uber anderen Bebauungsplanverfahren.

Eine Priffung der aufgefihrten Anderungen und Aufstellungen von Bebauungsplénen in
den sonstigen Bereichen sollte perspektivisch vor Abschluss der Sanierungsmafnahmen,

auch zur Sicherung der Sanierungsziele, angestrebt werden.
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6.3.2. Nordliche Altstadt

Besfandssituation

Der Bereich der Nordlichen Altstadt ist, wie die Westliche Altstadt, geprégt durch einen
Nutzungsmix aus Einzelhandel, Biros, Gastronomie, offentlichen Einrichtungen und
Wohnungen. Der Schwerpunkt liegt hier jedoch sehr viel stcrker auf dem Wohnen. Die
Bebauung ist gepragt durch kleinteilige Altbauten, die sich ausgehend von der Norder-
strafe in die davon abgehenden Gassen und Hinterhdfe fortsetzt. Der Bereich ist auf-
grund dieser Bebauung sowie der zentralen und férdenahen lage fir Nachfragende
nach Ferienwohnungen sehr attraktiv, so dass hier eine hohe Anzahl von Ferienwohnun-

gen vorhanden ist.

Die stadtischen und regionalplanerischen Zielsetzungen, die fir den Bereich Westliche
Alistadt vorgestellt wurde, gelten in diesem Areal in gleichem Mabe. Auch ist sollte die
zukiinftige Steuerung von Ferienwohnungen zu einem ausgewogenen Verhaliis von Tou-

rismus, Dauerwohnen und den Gbrigen Nutzungen beitragen.

Fir den Bereich Nordliche Alistadt gilt, ebenso wie fir die anderen beiden Alistadtbe-
reiche, ein hoher Steuerungsbedarf, da hier Wohnnutzung und Ferienwohnungen in ei-
nem ausgewogenen Verhdlinis maglich sein solllen. Dabei sollte insbesondere fir ruhige
Llagen in Seitengassen und Hinterhdfen der Erhalt von Dauverwohnnutzungen im Vorder-
grund sfehen, um bestehende Nachbarschaften zu stérken. Dariiber hinaus werden die

in Kapitel 6.4 aufgefihrten weiteren Belange zugrunde gelegt.
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

Abbildung 28: Planungsrechtliche Ausgangssituation nérdliche Altstadt
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Das Quartier nordliche Alistadt ist entflang der Norderstrale vollstandig mit Bebauungs-
planen Uberplant. Ferienwohnungen sind in den allgemeinen VWohngebieten und den
Kerngebieten allgemein zulassig, in den besonderen Wohngebieten sind sie teilweise
zulassig. In den teilweise zulassigen Bereichen sind sie meist ab dem 1. OG ausge-

schlossen. im OluF-Samsung-Gang sind Ferienwohnungen unzuléssig.

Planungsziele und Empfehlungen

= Starkung des urban gemischten Gebietscharakters mit pragendem Wohnanteil.

= Ferienwohnungen in  Teilbereichen und/oder unfergeordnet  ermdglichen,
im Einzelnen:

a) Enflang des Strabenzugs Schifforicke sollen Ferienwohnungsnutzungen grundsaiz-
lich ermoglicht werden. Gleichzeitig soll eine gemischte Nutzung dieses Gebiets
befordert werden. Beispielsweise wirde ein ausschlieBlich aus Ferienwohnungen
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d|

bestehendes Mehrfamilienhaus diesem Ziel entgegenstehen. In den ruhig gelegenen
Hinterhofen sollen Ferienwohnungen in der Regel ausgeschlossen werden.

Der NorderstraPe sowie seinen NebenstraBen und -wegen (Oluf-Samson-Gang,
Marientreppe, Herrensfall, NorderfischerstraBe, Am Nordertor) kommt eine beson-
dere Funktion zur Sicherung und Starkung der Innenstadt als urban gepragtem
Wohnstandort zu.

Die NorderstraPe ist als VWohnstandort in Flensburg einzigartig, was das Nebenei-
nander von StraBenszene, modemisierfem und hoherpreisigem sowie ginstigem
Wohnraum befrifft. Dieses Angebot von VWohnraum existiert in qualitativer Hinsicht
in Flensburg nirgendwo anders, der Wohnstandort ist stark nachgefragt. Im Rahmen
der Bauleitplanung soll vertieft gepriift werden, ob geeignete bauleitplanerische Fest-
sefzungen gefroffen werden kénnen, die eine deutlich untergeordnete Zuléssigkeit
von Ferienwohnungen in der NorderstraBBe ermaglichen und dennoch die Wohn-
funktion, der in der Norderstrafde ein wesentlich hoheres Gewicht zugemessen wird,
zu starken.

In den SeitenstraBen sollen Ferienwohnungen nicht zulassig sein. Aufgrund der dort
vorherrschenden kleinteiligen Strukiuren lassen sich die Nutzungskonflikie zwischen
Ferienwohnungsnutzung und Dauerwohnen (larm und andere Belastigungen der
Nachbarschaft aufgrund wechselnder Géste, unangemessenes sowie riicksichtslo-
ses Verhalten von Urlaubern gegentber Dauerbewohner*innen) weder durch die
Bauleitplanung noch Uber soziale Kontrolle in ausreichendem Maf Gberwinden. Die
kleinteilige Struktur erlaubt zudem keine vertikale Differenzierung noch lésst sich stad-
tebaulich begrinden, weshalb Teilbereiche der SeitenstraBBen und -génge unter-
schiedlich hinsichtlich der Ferienwohnungsnutzung einzustufen sind. Zur Sicherung
dieser Zielsetzungen ware die Anderung mehrerer bestehender Bebauungspléne (in
den Teilbereichen, in denen Wohngebiete festgesetzt sind) notwendig.

Entlang der SchloBstrafe und der Duburger Strafde sollen Ferienwohnungen ausge-
schlossen werden. Diese Bereiche sollen primar der (Dauver-|VWohnnutzung vorbe-
halten sein. Hierfir ist die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig.

In der SegelmacherstraPe sind Ferienwohnungsnutzungen in Teilbereichen grund-
satzlich denkbar, etwa unmitteloar an das Parkhaus SegelmacherstraBe angren-
zend. Dazu bedarf es vorab einer kleinrGumigen Situationsanalyse im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens. Dabei ist insbesondere auf die vorhandene stadtebauli-
che Struktur abzustellen.

Insgesamt sollte der (TeiHAusschluss von Ferienwohnungen durch B-Plan-Anderungen
insbesondere in den festgesetzten VWohngebieten entlang der Norderstrabe geprift
werden. Dabei ist der Aufwand fur die Bebauungsplanénderungen abzuwdgen und
mit der Wichtigkeit anderer B-Plan-Verfahren und Projekte abzugleichen.
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6.3.3.  Osfliche Alistadt

Bestandssituation

In der &sflichen Altstadt finden sich Ferienwohnungen ebenfalls in erhdhter Konzentration.
Besonders im Fokus steht hier der Bereich enflang der Johannisstrafe und Sanktirgen-
StraPe, der in seiner Bebauung den touristisch affrakfiven Bereichen der Westlichen und
Nordlichen Alistadt dhnelt. Der Stadlteil ist, wohl aufgrund der Hochschulnghe, durch
eine junge, sozial gemischte Bevolkerung gepragt. Im Vergleich zur Westlichen Altstadt
ergeben sich baulich dhnliche Merkmale mit schmalen Strafen, Gassen und Hofen so-
wie eine durch Altbauten gepréagte Wohnbebauung. Grundsatzlich ist das Quartier we-
gen der baulichen Gesfaltung und der Zentralitat fur touristische Beherbergungsformen
attraktiv. Anders als in der Westlichen Altstadt herrscht kein stark ausgepragter Nutzungs-
mix aus Finzelhandel, Gastronomie und Gewerbe vor. Die weit iberwiegende Nutzung
ist hier die Dauerwohnnutzung. In den Vertiefungsgesprachen sowie dem Austausch mit
der Stadt Flensburg wurde eine zunehmende Anzahl an Ferienwohnungen in diesem
Wohnquartier thematisiert. Im Gegensatz zu den bereits vorgestellten anderen innerstad-
tischen Bereichen ist demnach die Ferienwohnungsnutzung erst in den vergangenen Jah-

ren deutlicher in den Vordergrund getreten.

Fur den Bereich Ostliche Altstadt gilt, ebenso wie fir die anderen beiden Altstadtberei-
che, ein hoher Steuerungsbedarf, da hier VWohnnutzung und Ferienwohnungen in einem
ausgewogenen Verhdaliis moglich sein solllen. Dabei sollte insbesondere fir ruhige La-
gen in Seitengassen und Hinferhdfen der Erhalt von Dauerwohnnutzungen im Vorder-

grund stehen, um bestehende Nachbarschaften zu starken.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Abbildung 29: Planungsrechtliche Ausgangssituation &stliche Altstadt
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Das Quartier dstliche Altstadt ist vollsiandig beplant. Ferienwohnungen sind in den allge-
meinen VWohngebieten an der St.Jirgen-StraBBe und JohannisstraPe ausnahmsweise zu-
lassig. Im Mischgebiet westlich der St. JirgenstraBe sind Ferienwohnungen allgemein
zuldssig. Im besonderen Wohngebiet an der Johannisstrae sind Ferienwohnungen teil-
weise zuldssig.
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Planungsziele und Empfehlungen

= Pragende Wohnfunktion erhalten und stcrken.

= Ferienwohnungen in  Teilbereichen und/oder unfergeordnet  ermoglichen,

al

b

c)

im Einzelnen:

Im innenstadinahen Bereich des Hafendamms, d.h. bis kurz nordlich der Kurzen
StraBBe, sollen Ferienwohnungsnutzungen grundsdizlich ermaglicht werden. Gleich-
zeitig soll eine gemischte Nutzung dieses Gebiefs befordert werden. Beispielsweise
wiirde ein ausschlieBlich aus Ferienwohnungen bestehendes Mehrfamilienhaus die-
sem Ziel enfgegenstehen. In den ruhig gelegenen Hinterhdfen sollen Ferienwohnun-
gen in der Regel ausgeschlossen werden.

Entlang der StraBenzige obere Angelburger StraPe und HeinrichstraPe sollen Feri-
enwohnungsnutzungen nur untergeordnet erméglicht werden. In den ruhig gelege-
nen Hinferhdfen sollen Ferienwohnungen in der Regel ausgeschlossen werden. Zur
Sicherung missten die bestehenden Bebauungsplane (in Teilbereichen) gedndert
werden.

Dem Kerngebiet der &stlichen Alistadt (StraPenzige Siderfischerstralde, Johanniskir-
chhof, Am Dammhof, JohannisstraPe, Plankemai, Karlstrafe, Augustastrabe, An der
Olmishle, WilhelmstraBe, Am Margarethenhof, Kurze StraBBe) sowie der St.irgen-
StraPe mit seinen angrenzenden StraPen und Gangen (zwischen Kurzer StraBe im
Suden und der Grenze des Statistischen Bezirks ,092 St. Jirgen”) kommt eine be-
sondere Funkfion zur Stérkung des innenstadinahen Wohnens zu. Hier sollen Feri-
enwohnungen nur in der Ubergangszone der Kurzen StraPe zum Hafendamm un-
fergeordnet zuldssig sein. Hierzu ware eine Anpassung der Bebauungsplane Nr.
A3.2, A3.3 und A7 notwendig.

Aufgrund der Ferienwohnungsdynamik in diesem Quartier hochste Prioritat innerhalb des

Stadtgebiets fir (Teil)Ausschluss von Ferienwohnungen durch B-Plan-Anderungen; aber

Aufwand abwégen und mit Wichtigkeit anderer B-Plan-Verfahren und Projekte verglei-

chen.
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6.3.4. Innenstadinahe Lagen

Bestandssituation

Sowohl die bauliche Situation als auch die Sozialstruktur der einzelnen Teilbereiche die-
ses Clusters ist relativ unferschiedlich. Dennoch lassen sich fir alle Stadtteile allgemeine
Aussagen freffen. So finden sich an den Randern zu den innerstédtischen lagen grinder-
zeitliche Mehrfamilienhausbebauungen (v. a. in Sandberg auch die kleinteilige Bebau-
ung wie in der Altstadt), in denen eine hohere Anzahl von Ferienwohnungen verortet ist.
Dort, wo diese mit zunehmender Entfernung zur Innenstadt in Zeilenbebauungen der
Nachkriegszeit oder Einfamilienhausgebiete ibergehen, nimmt auch die Zahl der Feri-
enwohnungen ab. Die Zahl der Ferienwohnungen ist hier jedoch noch immer héher als
in den Wohngebieten des Gbrigen Stadigebiets. Die iberwiegende Nutzung in diesen
Quartieren ist die Dauerwohnnutzung, ergénzt vor allem durch Einrichtungen zur Bedarfs-
deckung fir die Bevélkerung im jeweiligen Quartier. Versorgungseinrichtungen fur die

Bevolkerung der Gesamistadt oder auswartige Gaste finden sich hier nur in Einzelfallen.

Insgesamt sollte in diesem raumlichen Cluster die von den innerstadtischen Llagen ausge-
hende Ausweitung der Ferienwohnungsnutzung in die angrenzenden Wohngebiefe mog-
lichst beschrankt werden. laut Sozialatlas der Stadt finden sich vor allem in Sandberg
und Jurgensby eine jingere Bevolkerung, die aufgrund der Nahe zur Universitat von
Studierenden gepragt sein dirfte. Im Stadtteil Neustadt wird ein relativ hoher Anteil von
Transferleistungsempféngem erfasst. In den Lagen dieser drei Stadtteile sind somit beson-
ders preissensible Zielgruppen relativ stark vertreten. Auch die Nachfrage nach kleinen,
bezahlbaren VWohnungen wird damit wohl tberdurchschnitilich hoch sein. Fir diese Be-

reiche ergibt sich somit ein zusatzlicher Steuerungsbedarf.
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

Abbildung 30: Planungsrechtliche Ausgangssituation innenstadinahe Lagen

Legende
:' Quartiersabgrenzung

Bestehende Bebauungsplane
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Garm

Quelle: Stadt Flensburg

Die innenstadinahen Lagen auf der Westseite sind grobtenteils unbeplant. Im besonderen
Wohngebiet am Junkerholweg sind Ferienwohnungen allgemein zulassig, in einem Be-
reich an der  Schlossstrabe  sind Ferienwohnungen unzul&ssig.
Zwischen Nerongsallee und Wrangelstralde sind Ferienwohnungen im allgemeinem und
reinen VWohngebiet ausnahmsweise zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet ostlich der

WrangelstraBe sind Ferienwohnungen unzuldssig.

Die innenstadinahen lagen auf der Ostseite sind nahezu vollsiéandig beplant. In den
allgemeinen VWohngebiefen sind Ferienwohnungen meist ausnahmsweise zulassig, ent
lang der BismarckstraBe sind Ferienwohnungen in mehreren allgemeinen VWohngebieten
allerdings ausgeschlossen. In den Mischgebieten westlich der St. Jirgen-Strafe sowie im
Mischgebiet und den besonderen Wohngebieten um den Hafermarkt sind Ferienwoh-

nungen allgemein zulassig.
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Planungsziele und Empfehlungen

= Pragende Wohnfunktion erhalten und stérken.

= Ferienwohnungen in  Teilbereichen und nur  unfergeordnet  ermdglichen,

al

b

c)

d)

f

im Einzelnen:

Entlang der WerftstraBBe sollen Ferienwohnungsnutzungen untergeordnet ermdglicht
werden. Dabei ist auf die Vertrcglichkeit mit den benachbarten gewerblichen Nut
zungen zu achten. In den ruhig gelegenen Hinterhsfen sollen Ferienwohnungen in
der Regel ausgeschlossen werden. Einer kleinrumigen Agglomeration soll mit ge-
eignefen Festsetzungen entgegengewirkt werden. Zur Sicherung o.a. Zielsetzungen
ware die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Die Zielsetzung sollte bei
der Entwicklung des Quartierszentrums an der Walzenmuhle bericksichtigt werden.

Der StraBe Neustadt sowie seinen angrenzenden Straflen und NebenstraBen
(Schwedengang, Grénlandgang) kommt eine besondere Funkfion zur Sicherung
und Starkung der Innenstadt als urban gepragtem Wohnstandort zu. Hier sollen
Ferienwohnungen nur in der Ubergangszone zur WerfistrafBe untergeordnet zuldssig
sein. Zur Sicherung o.a. Zielsetzungen ware die Aufstellung eines Bebauungsplans
notwendig. Die Zielsetzung sollte bei der Entwicklung des Quartierszentrums an der
Walzenmihle bericksichtigt werden.

Das Gebiet ,Schwarzental” sowie die Bereiche entlang der Duburger Straf3e und
der Jens-Due-StraBe, dem Junkerhohlweg, der Gartenstrae, der Stiftstrabe sowie
dem JensDue-Weg solllen (Dauer)Wohnnutzung vorbehalten bleiben. Ferienwoh-
nungen sollen entsprechend ausgeschlossen werden.

Die Bezirke Duburg und Stadtpark soll ebenfalls der VWohnnutzung vorbehalten sein.
Hier kommt eine unfergeordnete Ferienwohnnutzung allenfalls unfergeordnet am
Burgplatz oder bei besonderen, kleinraumigen stadtebaulichen Verhalinissen in
Frage.

Im oberen Teil der Friesischen StraPe (ab Lutherpark) bis zur Kreuzung Stuhrsallee
sowie entlang des StraPenzugs Schitzenkuhle — Zur Exe sowie der vom Neumarkt
ausgehenden Husumer Strae, Schleswiger StraBe und BahnhofstraBe sollen Ferien-
wohnungsnutzungen nur deutlich untergeordnet ermaglicht werden. Hier ist auf Basis
einer detaillierteren Situationsanalyse eine auf die kleinrGumigen Verhdliisse (Ver-
kehrs- und Freizeitlérm, Porkpbfzsituoﬁon, etc.) eigehende horizontalen G|iederung
notwendig; femer bietet sich eine vertikale Gliederung der Baugebiete im Bebau-
ungsplan an. Dabei ist darauf zu achten, dass die VWohnnutzung prégend bzw. in
der BahnhofstraB3e die Erdgeschosszone belebt bleibt.

Die weiteren StraPenzige der Bezirke Museumsberg, Exe, Martinsberg, Achter de
Mahl und Jirgensgaard sollen der WWohnnutzung vorbehalten sein. Hier kommt eine
untergeordnete Ferienwohnnutzung allenfalls untergeordnet und aufgrund besonde-
rer stadtebaulicher Gegebenheiten in Frage.
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Fokusraum im Monitoring

Erfolgt ein Antrag zur Genehmigung einer Ferienwohnung und droht dadurch eine kon-
flikfirachtige Haufung, soll geprift werden, ob dieser gem. §15 BauGB zuriickgestellt
und bauleitplanerische Regelungen zur Ablehnung getroffen werden kénnen. Der Nutzen
der Bebauungsplan-Aufstellung ist dabei mit dem entstehenden Aufwand abzuwdgen.
Im ehemaligen Sanierungsgebiet Duburg ist ein zusaizlicher Nutzen durch die Sicherung
der Sanierungsziele gegeben. Bebauungspldne sollfen daher perspekiivisch aufgestellt

werden.

6.3.5. HafenOst, Sonwik

Bestandssituation

Die Bestandsituation fir die beiden Teilbereiche ist aufgrund der akiuellen Gegebenhei-
fen schwer zu bewerten, da sich nicht um weitlaufige Quartiere mit pragender VWohn-
nutzung handelt. Im Gebiet Hafen-Ost ist bislang kaum Wohnnutzung vorhanden und
wegen des geringen Wohnungsbestandes sind hier auch kaum Ferienwohnungen er-
fasst. Der Steuerungsbedarf ergibt sich in diesem Bereich aus der zukinftig geplanten
(VWWohn-Bebauung, die von Beginn an maglichst zur Deckung von Bedarfen der Daver
wohnbevslkerung angelegt werden soll. Auch im Bereich Sonwik liegt eine besondere
Situation vor, da der Bereich vor allem durch gewerbliche und militarische Nutzungen
gepragt, wahrend VWohnen nur abseits der Forde dominiert. Der Steuerungsbedarf ergibt
sich hier vor allem durch den touristischen Wert des Yachthafens, der auch zu Vermietung

von Ferienwohnungen direkt an der Férde gefihrt hat.
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Planungsrechtliche Ausgangssituation

Abbildung 31: Planungsrechtliche Ausgangssituation Hafen-Ost, Sonwik

J|
Legende
D Quartiersabgrenzung

"TTI71 Bestehende Bebauungspline

Zulassigkeit von
Ferienwohnungen

Algemein zulissig
Tellweise zulissig
Ausnahmsweise zuléssig

Unzulsssig

Quelle: Stadt Flensburg

Das Gebiet Hafen-Ost ist grobtenteils unbeplant, in den besonderen Wohngebieten an
der Nordstrale sind Ferienwohnungen allgemein zuldssig.

Der Bereich Sonwik ist gréBtenteils beplant, in den Mischgebieten an der Swinemin-
der StraBe sind Ferienwohnungen allgemein zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet
sind Ferienwohnungen ausnahmsweise zulassig.

Planungsziele und Empfehlungen

= Prégende Wohnfunkfion erhalten und starken

= Ferienwohnungen in  Teilbereichen und nur  untergeordnet  erméglichen,
im Einzelnen:

a) Zur Starkung der Wohnfunktion im Bereich Hafen-Ost sollen Ferienwohnungen in
der Regel ausgeschlossen werden. Dies ist in den neu aufzustellenden Bebauungs-
plénen planungsrechtlich zu sichern. Gemaf3 Regionalplanentwurf soll bei der Neu-
ausweisung von VWohngebieten darauf geachtet werden, dass diese dem Dauer-
wohnen dienen, d.h. Zweitwohnungen ausgeschlossen werden. Dies ist Gber die
abzuschliebenden Erbbaurechtsvertrage zu sichern.

bl In Sonwik sollen Ferienwohnungen ebenfalls untergeordnet ermaglicht werden. Im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan VEP Nr. 12 wurde eine horizontale Gliede-
rung vorgenommen, er deckt allerdings nur Teilbereiche Sonwiks ab.
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Ferienwohnungen in neu aufzustellenden Bebauungsplanen im Sanierungsgebiet Hafen-
Ost im Regelfall ausschlieBen. Sonwik als Fokusraum im Monitoring. Erfolgt ein Antrag
zur Genehmigung einer Ferienwohnung und droht dadurch eine konflikitrachtige Héu-
fung, ob dieser gem. §15 BauGB zuriickgestellt und bauleitplanerische Regelungen zur
Ablehnung getroffen werden kénnen. Der Nutzen der Bebauungsplan-Aufstellung ist da-

bei mit dem entstehenden Aufwand abzuwagen.

6.3.6. Ostseebad, Twedter Mark, Solitide

Bestandssituation

Die beiden Teilbereiche des rdumlichen Clusters Ostseebad sowie Solitide/Twedter
Mark im Stadtteil Mirwik zeichnen sich durch ihre Néhe zur Flensburger Férde und eine
ansonsten dezenfrale Lage innerhalb der Stadt Flensburg aus. Die Bereiche sind durch
die Nahe zum Meer grundsatzlich als touristisch attraktiv anzusehen. Allerdings wird
Flensburg, anders als umliegende touristische Kommunen an der Flensburger Férde, vor
allem von Stadtetouristen und weniger von Badegésten frequentiert. Stadtefouristen su-
chen eher innenstadinahe VWohnstandorte auf, so dass die hier genannten Quartiere
nicht genau deren Praferenzen entsprechen. Es handelt sich in beiden Gebieten, sowohl
im Stadtteil Nordstadt als auch im Stadtteil Mirwik, um Gberwiegend durch Dauerwoh-
nen gepragte, dezentrale Quartiere. Ferienwohnungsnutzungen kommen hier bislang le-
diglich vereinzelt vor und auch eine ausgepragte touristische Infrastrukiur (z. B. Gastro-
nomie, fouristisch geprégter Einzelhandel) besteht bislang nicht. Die Bestandsanalyse der
Ferienwohnungen hat ergeben, dass sich ein gréPerer Teil der Ferienwohnungen hier in
Finliegerwohnungen und Einfamilienhdusern befindet. Auch diese bauliche Gestaltung

ist fur Stadtetouristen weniger attrakfiv.

Woéhrend in der Nordstadt der Zugang zur Férde teilweise durch gewerbliche Nutzun-
gen, wie das Heizkraftwerk oder einen Werftbetrieb, unterbrochen ist, lésst sich die
Forde in Mirwik tber Grinanlagen und eine vorgelagerte Marina erreichen. Im Bereich
Ostseebad frifft die Ferienwohnungsnutzung laut Sozialatlas auf eine lokale Bevélkerung
mit einem hohen Anteil an sozial schwacheren Bewohner*innen und eine gemischte
Altersstruktur, in Mirwik dominiert eine altere Bevolkerung mit einer gemischten Sozial-
struktur. Dabei ist davon auszugehen, dass in Néhe der Forde eine Bevolkerung mit
einem eher héheren Sozialstatus vorherrscht. Neben VWohngebieten findet sich in diesem
Cluster zudem das einzige Wochenendhausgebiet in Flensburg. Das unterstreicht den

Status als touristisch relevantes réumliches Cluster zusdtzlich.
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Steuerungsbedarf ergibt sich fir beide Bereiche aus dem touristischen Potential, das die
N&he zur Forde mit sich bringt. Und in Ostseebad sollte zuséizlich die VWohnraumver-
sorgung der, in Teilen sozialschwécheren, VWohnbevslkerung bei der touristischen Ent-

wicklung des Quartiers bericksichtigt werden.
Planungsrechtliche Ausgangssituation

Abbildung 32: Planungsrechtliche Ausgangssituation Ostseebad

Legende
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Bestehende Bebauungsplane

Zulassigkeit von
Ferienwohnungen

Allgemein zuldssig
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Ausnahmsweise zuldssig

Unzulassig

Quelle: Stadt Flensburg

Das Quartier Osfseebad ist etwas zur Halfte beplant, in den reinen VWohngebieten sind

Ferienwohnungen ausnahmsweise zuléssig.
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Abbildung 33: Planungsrechtliche Ausgangssituation Solitide

Legende
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Quelle: Stadt Flensburg

Der Bereich Solitide/Twedter Mark ist groBtenteils beplant. In Solitide gibt es haupt
sachlich reine Wohngebiete, in denen Ferienwohnungen ausnahmsweise zulassig sind.
In den allgemeinen Wohngebieten an der Solitider Strafe und der Fordestrale sind
Ferienwohnungen ebenfalls ausnahmsweise zuldssig. Im Sondergebiet in der Twedter
Mark sind Ferienwohnungen unzulassig.

Planungsziele und Empfehlungen

Wohnfunkfion erhalten und starken
= Ferienwohnungen im Regelfall ausschliefen
> Fokusraum im Monitoring

Erfolgt ein Antrag zur Genehmigung einer Ferienwohnung und droht dadurch eine kon-
flikitrichtige Haufung, soll geprift werden, ob dieser gem. §15 BauGB zurickgestellt
und bauleitplanerische Regelungen zur Ablehnung getroffen werden kénnen. Der Nutzen
der Bebauungsplan-Aufstellung ist dabei mit dem entstehenden Aufwand abzuwdgen.
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6.3.7. Sonstige Wohngebiete

Bestandssituation

Fir die VWohngebiete im Ubrigen Stadigebiet Iésst sich keine spezifische Bestandssituo-
fion im Hinblick auf die Wohngebaudetypologien, das Umfeld und die Versorgungsinf-
rastruktur sowie die Sozialstrukiur identifizieren. Die touristische Attrakfivitat und damit
auch die Zahl der Ferienwohnungen ist hier relativ gering bzw. auf einzelne VWohnungen
in den jeweiligen Stadtteilen beschrénkt. Dennoch kénnen auch hier Konflikisituationen
in den Nachbarschaften auftreten, da Ferienwohnungen in den ruhigen VWohnquartieren
starker auffallen als in den ohnehin touristisch gepragten Bereichen der Alistadt. Grund-
satzlich ergibt sich der Steuerungsbedarf fir diese Bereiche daraus, dass diese VWohn-
gebiete méglichst der lokalen Dauerwohnbevélkerung vorbehalten bleiben sollten.

Planungsziele und Empfehlungen

= Wohnfunktion erhalten und stcrken
= Ferienwohnungen im Regelfall ausschliefen

Bei Neuaufstellung / Anderung von B-Pléinen aus anderweitigen Griinden sollen Festset
zungen zur Zuldssigkeit von Ferienwohnungen gefroffen werden. Erfolgt ein Antrag zur
Genehmigung einer Ferienwohnung und droht dadurch eine konflikitréchtige Haufung,
soll geprift werden, ob dieser gem. §15 BauGB zuriickgestellt und bauleitplanerische
Regelungen zur Ablehnung getroffen werden kénnen. Der Nutzen der Bebauungsplan-
Aufstellung ist dabei mit dem entstehenden Aufwand abzuwégen.

6.3.8.  Gewerblich gepragte Gebiete
Besftandssituation

Auch fir die gewerblich gepragten Gebiete im Stadigebiet sollte die Nutzung den ent-
sprechenden Befrieben vorbehalten sein.

Planungsziele und Empfehlungen

= Produzierendem und verarbeitendem Gewerbe vorbehalten

= Ferienwohnungen sind in Gewerbegebieten planungsrechtlich ausgeschlossen; in
weiteren Baugebieten sind sie im Regelfall auszuschliefen

Bei Neuaufstellung / Anderung von B-Plénen aus anderweitigen Griinden sollen Festset-
zungen zur Zulassigkeit von Ferienwohnungen getroffen werden. Erfolgt ein Antrag zur
Genehmigung einer Ferienwohnung und droht dadurch eine konflikitréichtige Haufung,
soll geprift werden, ob dieser gem. §15 BauGB zurickgestellt und bauleitplanerische
Regelungen zur Ablehnung getroffen werden kénnen. Der Nutzen der Bebauungsplan-
Aufstellung ist dabei mit dem entstehenden Aufwand abzuwégen.
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6.4. Prifraster fur Bauleitplanverfahren

Bei der Aufstellung/ Anderung von Bebauungsplénen sind die Belange des §1 BauGB
insbesondere zu beriicksichtigen. Folgendes Prifraster konkretisiert diese Belange in Be-
zug auf die Steuerung der Ferienwohnungsnutzung in Bebauungsplénen.

- Aussagen des Ferienwohnungskonzepts zum Quartier, indem der Geltungsbereich
des Bebauungsplans liegt (Abs. & Nr. 11)

- Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse [Abs. 6 Nr. 1): durch Larm der AuPengast-
ronomie, Verkehrslarm, Emissionen sowie Verunreinigungen durch viele bzw. standig
wechselnde Besucher weniger beeintrachtigte Lagen dem Dauerwohnen vorbehalten

- Belange des Verkehrs (Abs. 6 Nr. 9): Verkehrsreduzierende Wirkung, sofern réumli-
che Nahe von Ferienwohnungen zu touristischen Zielen gegeben. Gleichzeitig ver-
kehrsreduzierende Wirkung der raumlichen N&he von Arbeits- und VWohnort beach-
ten; hierfir Abgleich lagebezogene Wohnraumnachfrage und Art der wohnortnahen
Arbeitsplatze.

- Wohnbedirhisse der Bevslkerung (Abs. 6 Nr. 2): quantitativen VWWohnraumbedarf
bericksichtigen und qualitativen (zielgruppenspezifischen) VWohnraumbedarf mit La-
gegunst abgleichen: Wie sehr eignet sich die Llage fir welche VWohnraumnachfra-
gergruppen, welche Restriktionen existierene Wirkung der Ferienwohnungsumnut-
zung hin zu steigenden Kaufpreisen beriicksichtigen (negative Wirkung auf Maglich-
keit der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung).

- Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung (Abs. 6 Nr. 3): Verddung auber
halb der Saison bei zu starker kleinraumiger Agglomeration. Erméglichen von Haus-
gemeinschaften durch Mindestanzahl von dauerhaft genutzten WWohnungen.

- Erhaltung und Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen (Abs. & Nr. 4): Struk-
turwandel der Innenstédte erfordert gesteigerten Anteil von Anwohner*innen

- Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes (Abs. & Nr. 5): Die Ferienwoh-
nungsnutzung oder Nutzung zu Dauerwohnnutzung liegt im Inferesse des Erhalts ei-
ner denkmalgeschitzten oder sonstigen das Stadtbild pragenden Altbebauung.

- Belange des Umweltschutzes (Abs. 6 Nr. 7): Von Gasten in Ferienwohnungen aus-
gehenden Larm und Abfdlle, insbesondere bei réumlichen Konzentration durch Viel-
zahl von Touristen (Overtourism).

- Belange der Wirtschaft (Abs. 6 Nr. 8): Positive Auswirkung der Ferienwohnungsnut-
zung auf Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen bei Ferienwoh-
nungsvermiefer sowie deren Dienstleistern. Ebenfalls positiv auf touristische Anbiefer,
Gastronomie, Tourismussortimente im Einzelhandel. Positive Auswirkung von Dauer-
wohnnutzung auf andere Wirtschaftsakteure beachten.

Das Priffraster gibt eine erste Ubersicht, ist aber nicht abschlieBend.
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6.5. Prifraster for Baugenehmigungsverfahren fir die ausnahms-

weise Zulassigkeit von Ferienwohnungen

In allgemeinen und reinen VWohngebieten sind Ferienwohnungen sowie in Gebieten, die
nach § 34 (2) BauGB diesen hinsichilich der Zulassigkeit der Art der Nutzung gleichge-
stellt sind, nur ausnahmsweise zulassig. Auch in anderen Baugebietstypen kann die Zu-
lassigkeit im jew. Bebauungsplan auf den Ausnahmetatbestand gesefzt worden sein.
Nutzungskonflikie zwischen Wohnnutzung und Ferienwohnungsnutzung kénnen in die-

sen

Fallen i. d. R. im Rahmen der nach § 31 Abs. 1 BauGB zu treffenden Ermessensent-

scheidung bewaltigt werden.

Crundlage fir die zu freffende Ermessensentscheidung soll folgendes Prifraster darstel-

len:

Die Eigenart des jeweiligen Baugebiets bleibt gewahrt.

Das Vorhaben ist nach dem Maf der baulichen Nutzung, seiner Gestaltung (ein-

schlieBlich der AuBenanlagen), ihrem Stérpotential und seinen potentiellen verkehrli-

chen Folgewirkungen mit der VWohnumgebung und dem Siedlungsbild vereinbar.

Stadtebauliche Spannungen, z.B. durch Beeintrachtigung der lebensqualitat im
Quartier oder der wohnungsnahen Infrastruktur und Versorgung durch eine Héufung

von Ferienwohnungen sind nicht zu erwarten. Ein Anhaltspunkt fir eine konflikitrach-

fige Haufung besfeht u.a. dann, wenn der Ferienwohnungsanteil am Bevélkerungs-

bestand im betreffenden Stadtbezirk mehr als doppelt so hoch liegt wie im Durch-

schnitt der Stadf Flensburg auBerhalb der Altstadt.

Ist die Ermessenentscheidung sollen auch folgende Aspekte einfliefien

Die Ferienwohnungsnutzung liegt im Interesse des Erhalts einer denkmalgeschitzten
oder sonstigen das Stadtbild pragenden Altbebauung.

Das Vorhabengrundstick eignet sich aufgrund seiner lage, seiner Grofe, seines Zu-

schnitts oder der vorhandenen Bebauung und Nutzung nicht fir eine VWohnnutzung.
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