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1.1 Hintergrund

»  Lage und Anbindung der Stadt ElImshorn

EImshorn ist ein Mittelzentrum mit rund 51.900 (2018) Einwohnern und gehort
zum Kreis Pinneberg. Die Stadt liegt ca. 30 km nordwestlich der Hansestadt Ham-
burg im Siden des Landes Schleswig-Holstein und ist Teil der Metropolregion
Hamburg.

Durch die Lage an der Bundesautobahn A 23, die Anschluss in Richtung Hamburg
und Heide bietet, sowie die Bahnverbindungen von Hamburg tber Elmshorn in
Richtung Kiel, Flensburg, Itzehoe, Wrist, Westerland auf Sylt sowie Barmstedt bzw.
Henstedt-Ulzburg verfligt EImshorn Gber eine gute regionale verkehrliche Anbin-
dung. Wesentlich fur die Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung sind die raum-
liche Nahe, die gute Verbindung zu Hamburg und die Einbindung in den HVV,
die Elmshorn auch fir Berufspendler als Wohnstandort attraktiv machen. Etwa
40 % der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, die in Elmshorn wohnen,
fahren taglich zur Arbeit in die Hansestadt.

Abb. 1: Lage und Anbindung EImshorn
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Kartengrundlage: GfK Geomarketing | ALP

e Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt EImshorn




AL P

. . Institut fir Wohnen
Hintergrund und Ziel des Wohnungsmarktkonzeptes und Stadtentwicklung

M Stadtische Entwicklung und Gliederung

Die Stadt ElImshorn blickt auf eine lange Geschichte zuriick. Erstmals wurde sie im
Jahr 1141 urkundlich erwahnt. Durch ihre Lage an der Kriickau entwickelte sich
die Stadt friih zu einem regionalen Wirtschaftszentrum. Als Hafenstadt — und seit
dem Jahr 1844 mit einem Bahnanschluss ausgestattet — brachte das Zeitalter der
Industrialisierung ein rasantes Wachstum mit sich. Der Schiffbau, die Lederfabri-
ken sowie die Lebensmittelproduktion waren wichtige Standbeine der Wirtschaft,
die vielfach innerstadtischen gelegenen Produktionsstadten pragen noch heute
das Elmshorner Stadtbild.

EImshorn verfugt Uber keine offizielle administrative, kleinrdumige Gliederung,
das Stadtgebiet ist allerdings in 13 Stadtbereiche unterteilt: Franzosenhof, Hain-
holz, Innenstadt, Klostersande, Kéhnholz, Langelohe, Langenmoor/Kaltenweide,
Lieth, Papenhdhe, Ramskamp, Sandberg/Flamweg, Sibirien und VoBkuhlen. Diese
lassen sich in die Innenstadt, innere und duBere Stadtbereiche untergliedern (vgl.
Abb. 2). Zudem wird das Stadtgebiet durch die Bundesstrae 431 und die Kriickau
in vier Sektoren (Nordwest, Stidwest, Sidost und Nordost) segmentiert.

Abb. 2: Stadtbereiche und Stadtbereichsgruppen von Elmshorn

14 VoBkuhlen
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Quelle: Stadt Elmshorn
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»  Stadtbereiche der Stadt EiImshorn
Im Folgenden werden die Charakteristika der Stadtbereiche skizziert:

Franzosenhof

Das Stadtgebiet hat nur wenige Bewohner*innen, ist stark durch Gewerbe ge-
pragt und liegt am 6stlichen Stadtrand in unmittelbarer Nahe zur A 23. In den
letzten Jahren wurden Gewerbeflachen an diesem Standort entwickelt. Unter an-
derem hat Teppich Kibek seinen Standort aus der Innenstadt in den Franzosenhof
verlegt. Zudem ist ein Fachmarktzentrum mit Super- und Baumarkten entstanden.

Innenstadt

Die ElImshorner Innenstadt ist eines der bevolkerungsreichsten Stadtgebiete. Die
Bebauungsstruktur ist iberwiegend durch eine geschlossene Bebauung gepragt.
In der Innenstadt befinden sich Schulen, Kindertagesstatten, Alten- und Pflege-
heime, Kirchen und kirchliche Einrichtungen, das Rathaus, die Feuerwehr sowie
der Bahnhof. Das Sanierungsgebiet Kriickau-Vormstegen am Rande der Innen-
stadt soll neue (Wohnbau-)Potenziale in der Innenstadt schaffen.

Hainholz

Der sudostlich der Innenstadt gelegene Stadtbereich ist ein sehr heterogenes Ge-
biet und eines der einwohnerstarksten Quartiere. Neben Einfamilienhausbestan-
den im Stden und Westen pragt der Geschosswohnungsbau mit dem Charakter
einer GroBwohnsiedlung Hainholz baulich als auch soziostrukturell. Dieser Teil-
raum ist Kulisse des Stadtebauforderprogramms ,Soziale Stadt’, das unter ande-
rem umfangreiche ModernisierungsmalBnahmen initiierte. Der Stadtbereich weist
einen Uberdurchschnittlichen Anteil an Kindern und Jugendlichen auf (vgl. Kap.
3.2.4). Neben Schulen und Kindertagesstatten ist auch eine Stadtteilblcherei so-
wie ein Jugendtreff in Hainholz angesiedelt.

Klostersande

Klostersande liegt sudlich der Innenstadt, ist das Stadtgebiet mit den meisten
Einwohnern und grenzt unmittelbar an das Sanierungsgebiet Kriickau-Vormste-
gen an. Das Quartier ist Uberwiegend durch Ein- und Zweifamilienhausbestande
sowie Zeilenbauten gepragt. Neben Schulen und Kindertagesstatten ist unter an-
derem auch das Uber die Stadtgrenzen hinweg bekannte Stadttheater in Kloster-
sande zu Hause. Im Vergleich zu den angrenzenden Stadtbereichen Innenstadt
und Hainholz sowie in Relation zur Einwohnerzahl gibt es eine geringere Dichte
an infrastrukturellen Angeboten.

a Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt EImshorn




AL P

. . Institut fir Wohnen
Hintergrund und Ziel des Wohnungsmarktkonzeptes und Stadtentwicklung

Kéhnholz

Der Stadtbereich Kéhnholz liegt am westlichen Rand des Stadtgebietes an der
AusfallstraBe in Richtung Klein Nordende. Gepragt ist das Gebiet durch den
,Liether Wald". Die Bebauungsstruktur besteht Giberwiegend aus Einfamilienhau-
sern. In nordlicher Lage befinden sich groBere Sportanlagen, Reitstalle sowie
Bootshallen entlang der Kriickau. Der OPNV ist in diesem Gebiet eher sporadisch
vorhanden. Es gibt kaum infrastrukturelle Angebote. Diese werden von den Be-
wohnern im Wesentlichen in Klostersande oder der Innenstadt genutzt.

Langelohe
Ostlich der Innenstadt liegt der Stadtbereich Langelohe. Die Bebauungsstruktur

besteht u. a. aus GroBsiedlungsstrukturen, Zeilenbauten und eng stehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern. Die weitldufigen, zusammenhdngenden Griinflachen
pragen diesen Stadtbereich. Neben der Nordakademie, dem stadtischen Frei-
und Hallenbad ist auch das Klinikum Elmshorn in Langelohe zu verorten. Dartber
hinaus gibt es ein breites Angebot an Schulen, Kinderbetreuungs-, Alten- und
Pflegeeinrichtungen.

Langenmoor/Kaltenweide

Der durch zahlreiche Grinflachen durchzogene Stadtbereich ist nérdlich der In-
nenstadt gelegen. Die Siedlungsstruktur ist gepragt von Ein- und Zweifamilien-
hausern. Im westlichen Teil des Stadtbereichs gibt es auch Geschosswohnungs-
bau in Zeilenbauweise. Im nordlichen Teil des Stadtbereichs liegt der Haltepunkt
,Langenmoor” der Bahnlinie in Richtung Barmstedt. Neben Schulen und Kinder-
tagesstatten sind in dem Stadtbereich auch kirchliche Einrichtungen, ein Alten-
bzw. Pflegeheim sowie Einrichtungen der offentlichen Verwaltung angesiedelt.
Fur einen Stadtbereich mit eher aufgelockerter Bebauungsstruktur ist das infra-
strukturelle Angebot uns insbesondere die Anbindung als gut zu bewerten.

Lieth

Der sudlich im Stadtgebiet EImshorns gelegene Stadtbereich Lieth grenzt unmit-
telbar an die Gemeinde Klein Nordende. Die Bebauung ist durch Einfamilienhau-
ser gepragt und damit vergleichsweise homogen strukturiert. Der Gberdurch-
schnittliche Anteil von Kindern und Jugendlichen deutet darauf hin, dass in ein-
zelnen Lagen bereits ein Generationenwechsel im Wohnungsbestand stattgefun-
den hat. Der OPNV ist in dieser eher dezentralen Lage im Vergleich zu den inner-
stadtischen Stadtbereichen ausgediinnt. Von Kitas abgesehen, gibt es kaum An-
gebote der Daseinsvorsorge. Dies wird durch die rdumliche Nahe zu Klostersande
kompensiert.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Eimshorn
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Papenhdhe
Der Stadtbereich Papenhohe liegt nordlich im Stadtgebiet und ist von den Bahn-

linien in Richtung Glickstadt bzw. Kiel umfasst bzw. begrenzt. Die Bebauungs-
struktur ist durch Einfamilienhduser gepragt. Vereinzelt gibt es auch Bebauung in
Zeilenbauweise. Im nordlichen Gebiet sind kleinere Gewerbeflachen vorhanden.
In diesem Stadtbereich befindet sich ein GroBteil der Wohnbauflachenpotenziale,
die die Stadt EImshorn in den kommenden Jahren entwickeln mdchte. Infrastruk-
turelle Angebote gibt es vor Ort kaum.

Ramskamp
Das nordliche Areal des Stadtbereichs Ramskamp ist iberwiegend durch Gewer-

beflachen gepragt. Unter anderem sind hier die Wirtschaftsakademie, die Berufs-
bildungsstatte, eine Privatschule, das Kino und viele kleinere und groBere Gewer-
bebetriebe angesiedelt. Der stidliche Teil des Stadtbereichs ist durch Einzel-, Dop-
pel- und Reihenhausbebauung gepragt. Die Distanzen, etwa zur nachsten Bus-
haltestelle sowie zu Einrichtungen der Daseinsvorsorge sind vergleichsweise
groB.

Sandberg/Flamweg

Die Baustruktur ist durch Doppel- und Reihenhauser gepragt. Zudem gibt es Ein-
zellagen mit Gebauden in Zeilenbauweise. Der Stadtbereich liegt westlich der In-
nenstadt und weist einige sehr zentrale Wohnlagen auf. Neben Schulen und Kin-
dertagesstatten liegt das Alten-/Pflegeheim ,Haus Elbmarsch” in diesem Stadt-
bereich. Begrenzt wird das Gebiet durch die Bahnlinie in Richtung Glickstadt. Die
Anbindung, wie auch das infrastrukturelle Angebot sind als gut zu bewerten.

Sibirien

Der Stadtbereich Sibirien liegt am nérdlichen Stadtrand zwischen den Bahnlinien
in Richtung Kiel und Barmstedt. Neben Gewerbeflachen ist der Stadtbereich
durch ein Naherholungsgebiet gepragt. Wohnbebauung gibt es hier lediglich in
geringem Umfang.

VoBkuhlen

Der Stadtbereich VoBkuhlen liegt am norddstlichen Stadtrand und ist durch Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhausbebauung gepragt. Das Gebiet ist den ElImshornern
durch den Standort der Dittchenbiihne bekannt. In diesem Stadtbereich kdnnten
zukuinftig noch Wohnbauflachenpotenziale erschlossen werden.

° Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt EImshorn
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Abb. 3: Infrastrukturelle Ausstattung der Stadtbereiche
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Quelle: Stadt Elmshorn | ALP

M Positive wirtschaftliche Entwicklung der Stadt

Die Stadt Elmshorn verzeichnete in den vergangenen Jahren eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung. Die Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeits-
platze stieg im Zeitraum von 2009 (15.150) bis 2018 (19.550) um ca. 4.400 bzw.
29,0 %. Damit verlief die Entwicklung dynamischer als im Durchschnitt des Land-
kreises, des Landes Schleswig-Holstein, der Vergleichsstadte Pinneberg und
Itzehoe als auch des Landes Hamburg (vgl. Kap. 3.1.1). Damit hat die Stadt EIms-
horn ihre Bedeutung als wichtiges regionales Arbeitsmarktzentrum weiter gestei-
gert. Der geringfligig entlohnte Sektor hat eine nicht unerhebliche Bedeutung.
Nimmt man sozialversicherungspflichtige und geringfligig entlohnte Beschafti-
gung im Haupterwerb zusammen, macht letztgenannter knapp 13 % aller Be-
schaftigungsverhaltnisse in der Stadt aus, was auch den Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum verdeutlicht.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Eimshorn
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»  Elmshorn Gbernimmt Versorgungsfunktion

Als sechstgroBte Stadt Schleswig-Holsteins ist ElImshorn in der zentralortlichen
Gliederung des Landes als Mittelzentrum eingestuft und gleichzeitig Sitz der
Kreisverwaltung Pinneberg. Das Einzugsgebiet mit den Elmshorner Umlandge-
meinden umfasst insgesamt rund 120.000 Einwohner*innen. In den elf Kommu-
nen der Stadt-Umland-Kooperation (SUK) leben etwa 71.000 Menschen. Mit ei-
nem breiten und vielfaltigen Bildungs-, Betreuungs-, Kultur- und Freizeitangebot
Ubernimmt EImshorn eine wichtige Versorgungsfunktion sowohl fir die Einwoh-
ner*innen der Stadt als auch fir die der Umlandgemeinden.

»  Anspannung des Wohnungsmarktes — Steigende Mieten und Kaufpreise

Laut Einwohnermeldedaten der Stadt Elmshorn hat die Bevélkerung seit dem Jahr
2009 um rund 2.900 Personen zugenommen und lag Ende 2018 bei 51.900 Per-
sonen. Dies entspricht einem Zuwachs von 5,9 %.

Im Vergleich zum Landkreis Pinneberg (+4,0 %), Schleswig-Holstein (+2,3 %) und
Hamburg (+3,8 %) ist ElImshorns Bevolkerungsanstieg tberdurchschnittlich hoch.
Trotz der in den letzten zehn Jahren fertiggestellten 1.800 zusatzlichen Wohnun-
gen (z. B. City-Quartier - Umbau des ehemaligen Kibek-Gebaudes als Teilprojekt
des Stadtumbaus im Quartier Kriickau-Vormstegen) ist der Wohnungsmarkt auf-
grund der dynamischen Bevdlkerungsentwicklung enger geworden. Dies flihrt zu
einem Anstieg der Miet- und Kaufpreise. Seit dem Jahr 2015 haben die Mietpreise
um ca. 13 % und die Kaufpreise um ca. 31 % angezogen.

M Positiver Ausblick und Herausforderungen

Fur die Zukunft rechnet die Stadt mit einer Fortsetzung dieser positiven Entwick-
lung. Neben den positiven wirtschaftlichen Rahmenbedingungen vor Ort profi-
tiert die Stadt ElImshorn auch weiterhin von den Ausstrahleffekten der Hansestadt
Hamburg. Die kleinraumige Bevolkerungsprognose des Kreises geht von einem
weiteren (moderaten) Bevolkerungsanstieg von 2,3 % bis zum Jahr 2030 aus (vgl.
Kap. 4.1). Die Bevolkerungsentwicklung EImshorns wird auch zukinftig im We-
sentlichen von zwei Faktoren abhdangen. Zum einen resultiert der Nachfragedruck
zu einem bedeutenden Teil aus dem Ausweichen aus Richtung Hamburg und
dem Umland der Metropole. In der jingeren Vergangenheit sind erste Entlas-
tungstendenzen in Folge des umfangreichen Wohnungsbauprogramms der Han-
sestadt und einer geringeren Wanderungsdynamik zu beobachten. Zum anderen
stellt die Mobilisierbarkeit von Wohnbauflachen den wesentlichen limitierenden
Faktor dar. Eine gezielt und vorausschauende Wohnungsmarktentwicklung und
-politik sind vor diesem Hintergrund von besonderer Bedeutung.
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»  Konzepte fur die Stadtentwicklung

Um den aktuellen und zukiinftigen Herausforderungen im Bereich Stadtentwick-
lung und Wohnungsmarkt gerecht zu werden hat die Stadt ElImshorn in den ver-
gangenen Jahren bereits unterschiedliche Konzepte erarbeitet. Diese werden im
Folgenden kurz zusammengefasst:

Wohnraumversorgungskonzept 2015/2030 (2005):

Das Wohnraumversorgungskonzept stellt auf Grundlage der stadtischen Situa-
tion des Wohnungsmarktes im Jahre 2004 eine Prognose flr die gesamtstadti-
sche Wohnraumentwicklung bis 2015 bzw. 2030 auf. Aufbauend auf der Prognose
werden fir die Handlungsfelder Neubau, preisglinstiger und geférderter Wohn-
raum und Generationswechsel Handlungsempfehlungen abgeleitet.

Die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung orientiert sich aktuell an der oberen
Prognosevariante des Gutachtens. Allerdings geht die Prognose ab dem Jahr
2025 von einer leicht sinkenden Bevdlkerungszahl aus. Die derzeitige dynamische
Bevolkerungsentwicklung in Elmshorn lasst eine tber das Jahr 2025 hinausge-
hende positive Entwicklung erwarten (vgl. Kap. 4.1). Die veranderten Rahmenbe-
dingungen in den letzten 15 Jahren machen eine Aktualisierung des Wohnungs-
marktkonzeptes notwendig.

Monitoringbericht Wohnen 2013:

Der Monitoringbericht zeigt Entwicklungstrends in verschiedenen Themenberei-
chen des Wohnens anhand von statistischen Daten auf. Ziel ist es, durch das jahr-
liche Fortschreiben von Datenreihen friihzeitige Hinweise fir sich wandelnde
Trends zu erkennen und somit sich dndernde Handlungsbedarfe friihzeitig zu er-
kennen.

Der Bericht informiert auf der Grundlage der verfligbaren Daten bis 2013 Uber
die wirtschaftlichen und demografischen Trends, die Entwicklung des Wohnungs-
angebotes und Prozesse auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt sowie iber
die soziale Wohnraumversorgung, teilraumliche Bevdlkerungsentwicklung und
Altersstruktur. Dieses Monitoring wurde aufgrund des hohen Personalaufwands
in den vergangenen Jahren nicht weiter fortgeschrieben. Ziel ist es, der Stadt im
Rahmen der Aktualisierung des Wohnungsmarktkonzeptes ein schlankes Moni-
toring-Tool bereitzustellen, das mit geringem Ressourceneinsatz fortgeschrieben
und genutzt werden kann.

Integrierts Stadtentwicklungskonzept ISEK:

2004 wurde die Stadt Elmshorn in das Stadtebaufoérderprogramm ,Stadtumbau
West" aufgenommen. Darauffolgend wurde 2007 ein Integriertes Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) als Grundlage fir die zukilnftige Stadtentwicklung erarbeitet
und 2011 fortgeschrieben.
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Im Rahmen des Konzeptes definierte Leitziele der Stadtentwicklung sind:
O Ausbau zu einem prosperierenden Wirtschaftsstandort

O Sicherung und Starkung der Funktion als Einzelhandelsstandort mit diffe-
renziertem Angebot

Optimierung der Verkehrssituation fiir alle Verkehrsteilnehmer
Inwertsetzung der Qualitat als Bildungs- und Kulturstandort

Aktive Gestaltung des demografischen Wandels

O 0O o0

Schaffung kinder-, familien-, jugend- und seniorenfreundlicher Rahmen-
bedingungen

Integration von Migrant*innen
Verbesserung der Attraktivitat als Wohnstandort
Innenentwicklung als stadtebaulicher Leitgedanke flr die Gesamtstadt

Inwertsetzung der natur- und freirdumlichen Qualitaten

O O0OoOoo0oao

Aktive Forderung des Klimaschutzes und vorausschauende Anpassung an
die vorhersehbaren Auswirkungen des Klimawandels

Im ISEK wurden Projekte in vier innerstadtischen Teilbereichen identifiziert. Davon
sind einige, wie die Hafenspange, bereits umgesetzt. Andere Projekte (Umgestal-
tung des Bahnhofsumfeldes, stadtebauliche Neuordnung im Teilbereich Kriickau-
Vormstegen) befinden sich aktuell in Planung bzw. werden in den kommenden
Jahren umgesetzt.

Rahmenplan Kriickau-Vormstegen:

Fir das Stadtumbaugebiet ,Kriickau-Vormstegen” wurde 2011 ein Rahmenplan
erarbeitet. Das rund 18,5 ha umfassende, zentral gelegene Areal, das durch viele
alte Industriegebaude gepragt ist, soll in ein gemischt genutztes und modernes
Stadtquartier mit Geschafts- und Wohngebauden umgestaltet werden. Erste
MaBnahmen, wie beispielsweise der Umbau des Teppich Kibek-Verwaltungsge-
baudes in ein Wohnobjekt, wurden bereits umgesetzt.

»  Herausforderungen

Die zentrale Herausforderung fiur die Stadt Elmshorn ist es, der wachsenden
Nachfrage ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot gegenilberzustellen. Zwei
Aspekte sind diesbeziiglich wichtig: Zum einen gilt es, ein zeitgemaBes Woh-
nungsangebot zur Verfligung zu stellen und zum anderen muss das Angebot fi-
nanzierbar sein. Gleichzeitig missen vielfaltige Angebote geschaffen werden, um
eine Durchmischung der Bevolkerung in den einzelnen Stadtquartieren sicherzu-
stellen. Somit sind neben (bezahlbaren) Mietwohnungen auch Méglichkeiten zur
Bildung von Wohneigentum (z. B. Eigentumswohnungen oder Stadthaustypolo-
gien) zu bertcksichtigen.
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Zur Beantwortung der Frage nach den aktuellen Wohnraumbedarfen ist es erfor-
derlich, sowohl eine fundierte Analyse des Status-quo durchzufiihren als auch die
Neubedarfe insgesamt und zielgruppenbezogen mdglichst exakt zu prognosti-
zieren. Neben der Bewertung der Situation im preisgiinstigen Marktsegment gilt
es auch, die Bedarfe der alter werdenden Bevdlkerung zu bertcksichtigen. Im
Rahmen des Wohnungsmarktkonzeptes fiir die Stadt ElImshorn stehen folgende
Fragestellungen im Zentrum:

[0 Wie entwickelt sich der regionale Wohnungsmarkt und welche Funktio-
nen nimmt die Stadt ElImshorn im regionalen Kontext ein?

O Wie stellt sich die Wohnungsmarktsituation teilraumlich und segment-
spezifisch dar?

[0 Welche Zielgruppen fragen gegenwartig Angebote nach und an wen
richtet sich das Neubauangebot?

O Welche Wohnformen und WohnungsgréBen werden nachgefragt? Wel-
che Wohnpréferenzen hat die EImshorner Bevolkerung?

[0 Wie hat sich das Preisniveau in den letzten Jahren in den einzelnen Preis-
segmenten (unteres, mittleres, oberes Preissegment) entwickelt?

0 Wie groB3 ist das preisglinstige Marktsegment bzw. wie viele Haushalte
fragen preisglinstigen Wohnraum nach?

O Wie entwickelt sich der soziale Wohnungsbestand? Wie viele Wohnungen
werden aus der Bindung fallen?

O Wie hoch ist der Bedarf an preiswertem Wohnraum? Gibt es strukturelle
Defizite bzw. zu wenig kleine oder grofe preiswerte Wohnungen?

[0 Wie sehen die typischen Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt 2025 bzw.
2030 aus?

0 Wie hoch sind die Angebots- bzw. Nachfrageliberhange? Mit welchem
Wohnraumbedarf ist zuklinftig zu rechnen?

O Welche Instrumente kdnnen genutzt werden, um ein entsprechendes
Angebot zu entwickeln? Welche Instrumente stehen fir die Forderung
von preiswertem Wohnraum bzw. neuer Wohnformen zur Verfligung?

O Wo stehen Wohnbauflachen- und Nachverdichtungspotenziale zur Ver-
fugung? Welche Baulandentwicklung ist sinnvoll, um dem Bedarf Rech-
nung zu tragen?

OO0 Welche Instrumente stehen fir die Forderung von preiswertem Wohn-
raum zur Verfigung?

[0 Wie ist der Bestand zu charakterisieren und welche Funktion kann dieser
zur Bedarfsdeckung einnehmen?
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1.2 Methodik

Um Antworten auf diese Fragestellungen zu geben sowie eine fundierte Entschei-
dungs- und Handlungsgrundlage fir die Entwicklung des Wohnungsmarktes so-
wie fiur die Ausrichtung des Wohnungsneubaus und der damit verbundenen Fla-
chenentwicklung zu erhalten, wurde durch ALP Institut fir Wohnen und Stadt-
entwicklung GmbH ein Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt ElImshorn erarbei-
tet. Ziel ist es, die analytische Basis weiter zu vertiefen und konzeptionelle Grund-
lagen flr das kurz-, mittel- und langfristige stadtentwicklungs- und wohnungs-
politische Handeln zu legen.

»  Dreistufiger Erarbeitungsprozess

Das Wohnungsmarktkonzept fir die Stadt ElImshorn wurde in drei Phasen erar-
beitet:

OO0 Analyseteil — In der Analysephase erfolgte mit einer Sekundardatenanalyse
eine Untersuchung der Rahmenbedingungen sowie der Angebots- und
Nachfragestrukturen auf den Elmshorner Wohnungsmarkten sowie im
Stadt-Umland-Raum. Eine Auswertung von Miet- und Kaufpreisinseraten,
eine Datenabfrage bei der lokalen Wohnungswirtschaft sowie eine Auswer-
tung bestehender Gutachten und Konzepte waren ebenfalls Bestandteil
des Analysespektrums. Aufbauend auf den umfangreichen Analysen wurde
ein fortschreibungsfahiges Monitoring Wohnen entwickelt, das es erlaubt,
Verdanderungen frihzeitig zu erkennen und wohnungspolitisch darauf zu
reagieren.

0 Konzeptteil — Von zentraler Bedeutung ist die Einwohner- und Haushalts-
prognose, auf deren Basis der Neubau- und der Flachenbedarf ermittelt
wurden. Um die kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfe herauszuarbeiten,
wurden die Ergebnisse flr unterschiedliche Zeithorizonte aufbereitet. Ne-
ben den Trends und Entwicklungen, die die Wohnungsmarkte beeinflussen,
wurden auch vertiefende Analysen von Schwerpunktthemen durchgefihrt.
Dafiir wurden Expertengesprache gefiihrt, Elmshorner Haushalte befragt
und das bezahlbare Wohnungsmarktsegment untersucht.

O Handlungsempfehlungen und Strategie — AbschlieBend wurden auf Ba-
sis der wohnungspolitischen Zielsetzungen Handlungsempfehlungen ab-
geleitet. Hierbei wurde insbesondere Bezug zu den Schwerpunktthemen (z.
B. bezahlbarer Wohnraum) genommen und diese vertiefend dargestellt.
Grundlage hierfiir bilden auch die Diskussionen im Rahmen des Runden
Tisches Wohnen mit den unterschiedlichen Wohnungsmarktakteuren. ALP
zeigt zudem auf, welche Instrumente zur Zielerreichung zur Verfligung ste-
hen.
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»»  Begleitender Runder Tisch Wohnen

Im Rahmen des Erstellungsprozesses des Wohnungsmarktkonzeptes wurde ein
Runder Tisch Wohnen initiiert, an dem unterschiedliche Akteure der Wohnungs-
wirtschaft, Politik und Verwaltung sowie Akteure aus dem Sozialbereich teilge-
nommen haben. Dazu gehoren:

[0 Politische Vertreter*innen aller Fraktionen
Vertreter*innen der Stadtverwaltung

Adlershorst Baugenossenschaft eG

Neue Libecker Norddeutsche Baugenossenschaft
Wohnungsunternehmen Semmelhaack
Mieterverein

Haus und Grund Elmshorn

O0O0O0Oo00aoqoao

Sozialverband

Insgesamt fanden drei Termine dieses Gremiums statt. Diese Termine dienten der
Diskussion von Analyseergebnissen, der Absteckung von zukiinftigen Zielrichtun-
gen der Elmshorner Wohnungsmarktpolitik sowie der Diskussion erster Hand-
lungsansatze und MaBnahmen. Hierfir wurden unterschiedliche Thesen zu mog-
lichen MaBnahmen von den Akteuren priorisiert. Die Ergebnisse des Runden Ti-
sches sind maBgeblich in das Wohnungsmarktkonzept eingeflossen.

»  Haushaltsbefragung Elmshorn

Im Rahmen einer Haushaltsbefragung wurden 2.000 zuféllig ausgewahlte Haus-
halte in EImshorn angeschrieben und erhielten einen Fragebogen mit Fragen zur
aktuellen Wohnsituation (u. a. Wohnkosten, Wohnzufriedenheit), zu Wohnwn-
schen (Umzugswunsch, gewiinschte Ausstattung und Wohnform) sowie Fragen
zur Haushaltsstruktur. Mit ca. 26 % war der Befragungsricklauf gut. Die Ergeb-
nisse sind in das Wohnungsmarktkonzept eingeflossen und vertiefen die Analy-
sen.

Die Altersstruktur der antwortenden Haushalte deckt die reale Altersstruktur in
der Bevolkerung nur in Teilen ab, was flr entsprechende Erhebungen allerdings
nicht ungewdhnlich ist. 96 % der Antwortenden sind alter als 29 Jahre. Insgesamt
sind 25 % der Antwortenden zwischen 30 und 50 Jahre alt, 35 % zwischen 50 und
65 Jahre alt und 36 % 65 Jahre und alter. Somit ist der Anteil der Personen zwi-
schen 50 und 65 Jahren und der Gber 65-Jahrigen deutlich Gberreprasentiert. 6 %
der antwortenden Haushalte beziehen Sozialleistungen.
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Bei der Betrachtung der Ergebnisse ist zudem zu beachten, dass Haushalte, die
im Eigentum leben (59 %), etwas haufiger geantwortet haben als Mieterhaushalte
(41 %). Das reale Verhaltnis von Eigentums- und Mieterhaushalten auf dem Woh-
nungsmarkt in Elmshorn zeigt sich nahezu umgekehrt.

Die raumliche Verteilung des Riicklaufs gliedert sich wie folgt: Innenstadt 11 %,
Innere Stadtbereiche 62 % und duBere Stadtbereiche 27 %. Die Rucklaufzahlen
ermoglichen teilweise Aussagen auf Ebene der einzelnen Stadtbereiche, Giberwie-
gend wurden die Ergebnisse aber auf gesamtstadtischer Ebene zusammenge-
fasst.
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Auf die Wohnungsmarkte der Stadt ElImshorn wirken Trends und Prozesse ein,
die von kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden kénnen. Die aus-
geldsten Impulse kommen von unterschiedlichen Ebenen und sind beispielsweise
Ergebnisse europaischer oder bundesdeutscher Politik. Die Stadt sieht sich vor
dem Hintergrund verdanderter Rahmenbedingungen neuen Herausforderungen
und zum Teil erheblichem Handlungsdruck gegeniber. Es eréffnen sich damit
allerdings auch Handlungsspielrdume/-mdglichkeiten. Zu den Rahmenbedingun-
gen gehorten:

O die Entwicklung der Finanzmarkte,
O der Anstieg der Baukosten,
O Wanderungstrends und Migration,

O Vorgaben der Landes- und Regionalplanung sowie Férderkulissen.

2.1 Finanzmarkte

»»  Absinken des Zinsniveaus infolge der Schuldenkrise im Euroraum

Das Zinsniveau fur Wohnungsbaukredite ist in den letzten Jahren deutlich gesun-
ken. Als Reaktion auf die Finanz- und spatere Schuldenkrise einiger Eurolander
ist der Leitzins der Europaischen Zentralbank drastisch — auf aktuell null Prozent
— gesenkt worden. In Folge dessen wurden klassische Geldanlagen zunehmend
unattraktiv. Niedrige Zinsen und die Angst vor dem Wertverlust des Geldes wie
auch die Hoffnung auf eine stabile und renditestarkere Alternative, flhrten zu
einer hoheren Nachfrage nach Immobilienwerten.

Abb. 4: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite (inkl. Kosten) und Kreditvolumen
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»  Steigende Nachfrage nach Immobilienwerten und Wohneigentum

Gleichzeitig haben sich durch den gesunkenen Leitzins die Rahmenbedingungen
fir den Erwerb und den Neubau von Immobilien verbessert. Die Zinsbelastung
bei der Finanzierung von Immobilieninvestitionen ist deutlich gesunken. In der
Konsequenz hat sich der Kreis von privaten Haushalten, die Wohneigentum er-
werben kdnnen, vergréBert. Zudem sind aufgrund der politischen und wirtschaft-
lichen Stabilitat sowie der (Rendite-)Potenziale verstarkt in- und auslandische Ka-
pitalanleger auf dem deutschen Immobilienmarkt aktiv geworden. Beide Trends
haben eine zum Teil erhebliche Preisdynamik ausgelost.

»»  Potenzielle Auswirkungen eines Zinsanstiegs

Die niedrigen Zinsen bergen allerdings auch Risiken. Zumindest mittelfristig ist
mit einem Anstieg des Zinsniveaus zu rechnen. Mit dem Auslauf der Zinsbindung
werden Refinanzierungen bzw. Anschlusskredite bendtigt. Eine geringe Tilgungs-
rate und steigende Kapitalkosten bewirken eine Verlangerung der Tilgungsphase
bzw. einen zum Teil erheblichen Anstieg der Annuitat. Erstere liegt bereits heute
im Durchschnitt bei 26 Jahren. Ein Zinsanstieg um einen Prozentpunkt kann die
Laufzeit um Jahre verlangern. Viele Eigentiimer waren bis zum Renteneintritt nicht
schuldenfrei. Es ist davon auszugehen, dass eine Reihe von Haushalten Immobi-
lien erworben hat, die bei einem héheren Zinsniveau nicht mehr zu finanzieren
waren.

2.2 Baukosten

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunk-
tur sind in den vergangenen Jahren steigende Baukosten zu beobachten.

»»  Anziehende Baukonjunktur und Kapazitatsengpéasse

Eine Ursache dafir liegt in steigenden Rohstoffpreisen sowie Schwankungen der
Baupreise infolge der zyklischen Entwicklung der Immobilienmarkte. Die anzie-
hende Baukonjunktur fuhrt zu einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft und zu
steigenden Baupreisen. Seit dem Jahr 2000 lag der Anstieg der Baukosten dem
statistischen Bundesamt zufolge bei 34,4 Punkten und bewegt sich damit ober-
halb der Entwicklung der Lebenshaltungskosten (+26,5 Punkte).

»»  Wachsende Anforderungen an das Bauen

Der groBere Faktor fiir die Preisdynamik sind allerdings die steigenden Anforde-
rungen an das Bauen. Der Baupreisindex bertcksichtigt keine Qualitatsverande-
rungen oder neuen Anforderungen an den Wohnungsbau. Nimmt man diese
hinzu, dirfte die Teuerung bei deutlich Giber 50 % liegen. Beispiele fir die Ver-
teuerung des Bauens sind steigende qualitative Anspriiche, Anforderungen an
die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie die EnEV und das EEWarmeG. Zu-
satzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch héhere Lohne und Gehalter — aber
auch gestiegener Personaleinsatz — auf die Preisentwicklung.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Eimshorn




AL P

Institut fir Wohnen .
und Stadtentwicklung Rahmenbedingungen

Abb. 5: Baupreisindizes fir Wohngebaude
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»» Bezahlbares Wohnen

Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete, die (auch in Ab-
hangigkeit von den Renditezielen) Uber die wirtschaftliche Tragfahigkeit ent-
scheidet und damit nachhaltig erzielt werden muss. Dahingehend werden die Be-
muhungen, bezahlbaren bzw. preisgiinstigen Wohnraum bereitzustellen, durch
steigende Kosten erschwert. Ohne 6ffentliche Férderung sind niedrige Mieten
auch vor dem Hintergrund steigender Grundstlickspreise kaum zu realisieren. In
Elmshorn lagen die Angebotsmieten fiir Neubauobjekte (ab 2010) bei durch-
schnittlich 9,65 Euro/m?.

2.3  Wanderungen und Migration

Die Heterogenitat der Nachfrage auf den Wohnungsmarkten resultiert im We-
sentlichen aus unterschiedlichen Wanderungsmustern. Dabei kénnen aktuell vier
Auspragungen beobachtet werden:

M Verstarkte Nachfrage nach innerstadtischen Wohnstandorten

Die Suburbanisierung, die fir Jahrzehnte die Stadt- und Regionalentwicklung und
damit die Wohnungsmarkte pragte, hat in den letzten Jahren zunachst an Bedeu-
tung verloren. Die Zahl der Haushalte, die sich fir das Wohnen an innenstadtna-
hen Wohnstandorten entscheidet, hat zugenommen. Griinde dafiir sind der
Wunsch nach kurzen Wegen, die Nahe zwischen Wohn- und Arbeitsstandort so-
wie ein breites und vielfaltiges Einkaufs-, Kultur- und Freizeitangebot. In der Kon-
sequenz ist der Druck auf die Kernstadte und die zentralen Lagen gestiegen.
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»  Stadt-Umland-Wanderungen als segmentspezifisches Ventil

Als eine Reaktion auf die ungedeckte Nachfrage in den (Kern-)Stadten wandern
Haushalte wieder starker in Richtung der Stadt-Umland-Raume. In vielen Fallen
fungiert das Umland als Ventil im Einfamilienhaussegment, da die hohe Nach-
frage vor Ort kaum oder nur zu héheren Aufwendungen gedeckt werden kann.

M Zuzug aus dem Ausland als ,Stiitze” der Bevélkerungsentwicklung

Weiterhin ist — unabhangig vom Flichtlingszustrom — ein hoher Zuzug aus dem
Ausland zu beobachten, der in vielen Stadten und Gemeinden der Bundesrepub-
lik den Nachfragezuwachs befeuert und zum Teil Gberhaupt erst ermoglicht hat.
Die Ursachen liegen unter anderem in der positiven konjunkturellen Entwicklung
in Deutschland und schwierigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in einigen
sud- und stidosteuropaischen Staaten. Diese Entwicklung ist auch in EImshorn zu
beobachten. Etwa 38 % der Zuziehenden nach Elmshorn lebte vorher auBerhalb
der Bundesrepublik. Die positive Konjunktur in der Bundesrepublik fihrt im Zu-
sammenspiel mit der demografischen Entwicklung zu einem wachsenden Bedarf
an zusatzlichen, qualifizierten Fachkraften. Der Koalitionsvertag fur die 19. Legis-
laturperiode zwischen CDU, CSU und SPD sieht die Verabschiedung eines ,Fach-
krafteeinwanderungsgesetzes” vor, dass den ,geordneten” und gesteuerten Zu-
zug von Hochqualifizierten von auBerhalb der EU ermdglichen soll.

»  Herausforderung: Fliichtlingszustrom & Integration

Eine der groBten Herausforderungen auf allen féderalen Ebenen der Bundesre-
publik der letzten Jahre war der Fllichtlingszustrom, in den Jahren 2014 und ins-
besondere 2015. Vor allem in Kommunen mit einem angespannten Wohnungs-
markt lag und liegt die Schwierigkeit darin, bedarfsgerechten Wohnraum anbie-
ten zu kdnnen. Je nach Bleibeperspektive und zur Verbesserung der Integrations-
chancen ist eine dezentrale Wohnraumversorgung wiinschenswert.

2.4 Landes- und Regionalplanung sowie Forderkulissen und -konditionen

»  Landes- und regionalplanerische Vorgaben zur Siedlungsentwicklung

Die Grundséatze der Raumordnung in Deutschland formuliert das Raumordnungs-
gesetz (ROG). Dieses wird durch die Landesplanung Schleswig-Holsteins durch
den Landesentwicklungsplan (LEP) konkretisiert. Der LEP 2010 wird derzeit fort-
geschrieben.

Wesentlicher Inhalt: In allen Teilrdumen des Landes soll eine bedarfsgerechte Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Wohnraum sichergestellt werden. Das Angebot soll
den Umfang des kiinftigen Wohnungsbedarfs decken, demografische, soziale
und gesellschaftliche Veranderungen berilcksichtigen und hinsichtlich GroBe,
Ausstattung, Lage, Gestaltung des Wohnumfelds und Preis den unterschiedlichen
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Anspriichen der Nachfragerinnen und Nachfrager Rechnung tragen. Insbeson-
dere fur kleine Haushalte und fir altere Menschen sollen mehr Angebote ge-
schaffen werden. Verbessert werden soll auBerdem das Wohnungsangebot fir
Familien mit Kindern. Dem Bedarf an bezahlbaren Mietwohnungen fiir mittlere
und untere Einkommensgruppen soll durch geeignete MaBnahmen, insbeson-
dere auch fir sozial geforderten Wohnraum, Rechnung getragen werden. Fiir
eine bedarfsgerechte Wohnungsversorgung sollen vorrangig MaBnahmen der In-
nenentwicklung durchgefiihrt werden und der Wohnungsbestand soll angepasst
und zeitgemal weiterentwickelt werden. Dabei sollen auch Aspekte des Klima-
schutzes berlcksichtigt werden. Nur in méglichst geringem Umfang sollen neue
Flachen ausgewiesen werden. Bei der Ausweisung von Flachen fir Einfamilien-
hauser soll berlcksichtigt werden, dass die Zahl der Haushalte von Menschen in
mittleren Altersgruppen mittelfristig zurtickgehen wird und gleichzeitig durch die
steigende Zahl alterer Menschen bei Einfamilienhdusern mehr Gebrauchtimmo-
bilien auf den Markt kommen werden. Bei der Planung von Wohnungsangeboten
fur altere Menschen soll darauf geachtet werden, dass diese mdglichst gut an
Versorgungseinrichtungen angebunden sind.

Der wohnbauliche Entwicklungsrahmen ist ein Instrument zur raumlichen Steue-
rung des Wohnungsneubaus im Land Schleswig-Holstein. Wohnraum soll vorran-
gig an den Schwerpunkten fir den Wohnungsbau entstehen. Schwerpunkte fir
den Wohnungsbau sind Zentrale Orte und Stadtrandkerne, Gemeinden/Ortsteile
auf den Siedlungsachsen und Gemeinden mit einer erganzenden Uberdrtlichen
Versorgungsfunktion. ,Naturliche Grenzen” bilden der Wohnraumbedarf und die
Flachenverfiigbarkeit. Gerade die Nachfrage nach flachenintensiven Ein- und
Zweifamilienhdusern kann in der Regel kaum gedeckt werden. Allen sonstigen
Gemeinden des Landes wird ein Entwicklungsrahmen von 10 % flr den Zeitraum
2018 bis 2030 bezogen auf den Wohnungsbestand zum 31.12.2017 eingeraumt.

»»  Regionalplanung

Kommunale Planungen haben sich in Schleswig-Holstein an den geltenden Regi-
onalplanen als Gbergeordnetes Planungsinstrument zu orientieren. Im Rahmen
des Regionalplans (2004) werden die Ziele und Grundsatze der raumlichen Pla-
nung fir Elmshorn bzw. den Kreis Pinnerberg beschrieben (die Regionalplane be-
finden sich derzeit in der Neuaufstellung).

Grundlagen fir die Erarbeitung des Regionalplans waren u.a. der Landesraum-
ordnungsplan 1998 sowie der Landschaftsrahmenplan, der parallel zum Regio-
nalplan erstellt wurde.
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Der Regionalplan kennzeichnet Elmshorn als:
[0 Mittelzentrum
[ Vorranggebiet fir den Grundwasserschutz (Wasserschutzgebiet)

[J Den Raum um den Fluss Kriickau als Gebiet mit besonderer Bedeutung
fur Natur und Landschaft

Regionalplanerische Ziele und Festsetzungen fir ElImshorn:
[J Starkung des Siedlungsraums

[J Fortsetzung des dynamischen Bevélkerungs- und Wirtschaftswachstums
(Aber: mangelnde Flachenreserven)

[J Weitere Zusammenarbeit mit den SUK-Gemeinden (Entwicklungsmég-
lichkeiten des Siedlungsgebietes insbesondere in Richtung Nordosten)

»»  Soziale Wohnraumférderung des Landes Schleswig-Holstein

Eine Moglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist der &ffentlich gefor-
derte (Miet-)Wohnungsbau. Die Kommunen Schleswig-Holsteins mussen hierfur
den Bedarf in Form einer qualifizierten Stellungnahme belegen.

Zielgruppe sind Haushalte, die sich am Markt nicht angemessen und bedarfsge-
recht mit bezahlbarem Wohnraum versorgen konnen. Die Einkommensgrenzen
ergeben sich aus § 8 SHWoFG. Die Hohe der Forderung ist abhdngig von der
jeweiligen Regionalstufe und dem Férderweg. ElImshorn liegt in der Regionalstufe
3.

Forderweg 1

In diesem Fall betragt die Summe aus Darlehen und Zuschuss bis zu 85 % der
forderfahigen Gesamtkosten (Bei der 35-jahrigen Zweckbindungsdauer betragt
der Investitionszuschuss 375 €/m? geférderter Wohnflache). Die Darlehen werden
20 Jahre lang mit 0,0 % p.a. zzgl. 0,5 % Verwaltungskosten verzinst, ab dem Jahr
21 erhoht sich der Zinssatz alle 5 Jahre um 0,25 %. Ab dem Jahr 36 werden die
Darlehen mit 2,5 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten bis zum Ende der Darlehenslauf-
zeit verzinst. Die geférderten Wohnungen unterliegen einer 35-jahrigen Zweck-
bindung in Form von Miet- und Belegungsbindungen (alternativ ist auch eine
Zweckbindung von 20 Jahren mdglich. In diesem Fall beginnt die Zinsprogression
bereits nach 10 Jahren und der Investitionszuschuss betragt in allen Regionalstu-
fen einheitlich 250 €/m? geférderter Wohnflache). Die maximal mégliche Férder-
miete betrdgt in der Regionalstufe 3 5,95 € pro m? Wfl. (nettokalt). Nach vier
mietsteigerungsfreien Jahren darf die Miete alle drei Jahre um maximal 6 % an-
gehoben werden.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Eimshorn




AL P

Institut fir Wohnen .
und Stadtentwicklung Rahmenbedingungen

Forderweg 2

Im Unterschied zum 1. Férderweg wird kein Investitionszuschuss gewahrt. Die
Darlehen werden 20 Jahre lang mit 0,0 % p.a. zzgl. 0,5 % Verwaltungskosten ver-
zinst. Ab dem Jahr 21 werden die Darlehen mit 2,5 % p.a. zzgl. Verwaltungskosten
bis zum Ende der Darlehenslaufzeit verzinst. Die geférderten Wohnungen unter-
liegen einer 35-jahrigen Zweckbindung in Form von Miet- und Belegungsbindun-
gen (Alternativ ist eine Zweckbindung von 20 Jahren mdglich. In diesem Fall be-
tragt das Forderdarlehen bis zu 60 % der forderfahigen Gesamtkosten. Die maxi-
mal mégliche Férdermiete betragt 8,00 €/m? Wohnflache (nettokalt). Nach vier
mietsteigerungsfreien Jahren darf die Miete alle drei Jahre um maximal 6 % an-
gehoben werden.

Daruber hinaus gibt es Férderprogramme um Mietpreis- und Belegungsbindun-
gen im Wohnungsbestand zu schaffen bzw. zu verlangern. Wesentlich sind die
Folgenden:

Erwerb von Zweckbindungen

Der Erwerb von Zweckbindungen wird im Rahmen der sozialen Wohnraumférde-
rung des Landes Schleswig-Holstein gefordert. Bislang ungebundener Wohn-
raum wird fur die Vermietung an Berechtigte zur jeweiligen Fordermiete zur Ver-
figung gestellt. Der mdgliche Mietverlust wird fir den Investor fir die Dauer der
Zweckbindung durch ein zinsvergunstigtes Forderdarlehen zur freien Verwen-
dung augeglichen.

Modernisierungsforderung

ModernisierungsmaBnahmen an bestehenden Wohnungen kdnnen ebenfalls im
Rahmen der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden. Die Férderung von
ModernisierungsmaBnahmen erfolgt durch Darlehen (1.600 Euro pro m? zu
schaffender Wohnflache bei Sanierung, 800 Euro pro m? zu schaffender Wohn-
flache bei Modernisierung bzw. 400 Euro pro m? zu schaffender Wohnflache bei
Teilmodernisierung) und Zuschiisse (150 Euro pro m? zu schaffender Wohnflache
bei Sanierung, 100 Euro pro m? zu schaffender Wohnflache bei Modernisierung
bzw. 50 Euro pro m? zu schaffender Wohnfliche bei Teilmodernisierung). Im Ge-
genzug erhalten die Wohnungen Zweckbindung in H6he von 25 Jahren bei Sa-
nierung, 15 Jahren bei Modernisierung bzw. 10 Jahren bei Teilmodernisierung.
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Im Rahmen der Situationsanalyse erfolgt eine umfassende Betrachtung des Sta-
tus quo in ElImshorn. Zunachst werden wirtschaftliche und soziostrukturelle Indi-
katoren betrachtet. Es folgt die Darstellung der demografischen Entwicklung und
der Nachfragesituation der letzten Jahre. Der Entwicklung der Wohnungsnach-
frage wird anschlieBend die Analyse des Wohnungsbestandes und der Neubauta-
tigkeit sowie die Darstellung der Miet- und Kaufpreisentwicklung gegentiberge-
stellt.

3.1 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wirtschaftliche und soziale Indikatoren stellen einen wichtigen Bestandteil der
Charakterisierung der Wohnungsmarktsituation dar. Wesentliche Daten sind die
Beschaftigungsentwicklung und Pendlerstrome sowie die Arbeitslosigkeit und
Kaufkraft in ElImshorn.

3.1.1 Beschaftigte und Pendler

»  Hohe Bedeutung des Dienstleistungssektors

Die Stadt EImshorn weist eine differenzierte Wirtschaftsstruktur auf. Im Jahr 2018
gab es 19.547 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze vor Ort. Zu den gréfBten
Arbeitgebern vor Ort zdhlen Teppich Kibek (Wohntextilien), Peter Kolln (Lebens-
mittelfabrik), Doéllinghareico (Wurstwarenfabrik), Gebr. Asmussen (Hefefabrik),
Autoliv (Sicherheitstechnik fir Fahrzeuge), die Kraft Foods Group, Orlen Deutsch-
land (Tankstellen), die Wiebold-Confiserie (Pralinenherstellung), die Kreisverwal-
tung sowie das Regio Klinikum. Weitere mittelsténdische Unternehmen aus un-
terschiedlichen Branchen tragen zur differenzierten Wirtschaftsstruktur in Elms-
horn bei.

Durch die Ausweisung des neuen interkommunalen Gewerbegebietes Bokhorst
in unmittelbarer Nahe zur A 23 stehen Flachen (ca. 20 ha) fiir weitere Gewerbe-
ansiedlungen bzw. Unternehmensexpansionen zur Verfligung. Die Schaffung
weiterer Arbeitsplatze wird zu einer zusatzlichen Wohnungsnachfrage vor Ort so-
wie zu Zusatzbedarfen in der Daseinsvorsorge (z. B. Kitaplatze) fihren.

»  Dynamische Beschéaftigungsentwicklung

Bei der Analyse der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen: den Wohn-
und den Arbeitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle in ElImshorn wohnenden
Beschéftigten gezahlt werden (unabhangig vom Arbeitsort und somit einschlieB-
lich aller Beschaftigten, die auspendeln), umfasst das Arbeitsortprinzip alle Be-
schaftigten in Elmshorn (unabhangig vom Wohnort und somit einschlieBlich aller
Beschaftigten, die einpendeln).
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Die positive konjunkturelle Entwicklung in der Bundesrepublik seit Mitte der
2000er Jahre spiegelt sich auch in ElImshorn wider. Die Anzahl der sozialversiche-
rungspflichtigen Arbeitsplatze stieg von 15.150 im Jahr 2009 um 4.400 bzw.
29,0 % auf 19.550 im Jahr 2018. Damit verlief die Entwicklung dynamischer als im
Durchschnitt des Landkreises (+20 %), des Landes Schleswig-Holstein (+21 %),
der Vergleichsstadte Pinneberg (+17 %), Itzehoe (+18 %) und Hamburg (+27 %)
(vgl. Abb. 6). Die Stadt hat damit ihre Bedeutung als wichtiges regionales Arbeits-
marktzentrum in der Region weiter gesteigert.

Abb. 6: SV-Beschaftigte am Wohn- und Arbeitsort Elmshorn 2009 bis 2018

22.500 +3.939 (+23,5 %) Vergleichsraume

20.000 Pinneberg

17.500
15.000 Itzehoe +18%
12.500
10.000 Kreis Pinneberg
7.500
Schleswig-Holstein
5.000
2.500
Hamburg
0

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

® Wohnort Arbeitsort

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Neben der Bedeutung als Arbeitsstandort hat Elmshorn in vergangenen Jahren
auch als Wohnstandort erheblich an Bedeutung gewonnen. Die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort stieg zwischen 2009 und 2018
von 16.780 auf 20.720 Personen. Das entspricht einem Zuwachs von 3.940 in der
Stadt wohnenden Beschaftigten bzw. 23,5 %. Auch diese Entwicklung fallt im Ver-
gleich zum Kreis Pinneberg (+20 %) und zum Land Schleswig-Holstein (+21 %)
Uberdurchschnittlich dynamisch aus. Im Zuge dessen stieg der Anteil der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten an der Bevolkerung im Erwerbsalter (18- bis
65-Jahrige) von 56 % auf 66%.
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M 13 % der Beschéftigten im geringfiigig entlohnten Sektor

Von Bedeutung ist darliber hinaus der geringfligig entlohnte Beschaftigungssek-
tor. Am Arbeitsort Elmshorn gibt es insgesamt rund 4.690 geringfligig entlohnte
Beschaftigungsverhaltnisse, davon 2.260 im Haupterwerb (2018). Das bedeutet,
in der Zusammenschau mit den sozialversicherungspflichtigen Beschéftigten sind
etwa 13 % der Beschaftigungsverhaltnisse ausschlieBlich geringfligig entlohnt.
Seit 2009 ist ein deutlicher Rickgang um 5 %-Punkte zu beobachten. In der Ten-
denz ist eine Abnahme bei der Anzahl dieser Beschaftigungsverhaltnisse (-210
bzw. -4 % seit 2009) festzustellen. Dabei nahm insbesondere die Beschaftigungs-
zahl im Haupterwerb ab (-430 bzw. -10 % seit 2009), wohingegen die Zahl der
Beschaftigten im Nebenerwerb seit 2009 zunahm (+220 bzw. +15 %).

Abb. 7: Geringfligig Beschéftigte am Arbeitsort 2009 bis 2018

o

4000 25%
5 3500 >
=4 N
3 20% &
% 3000 5
8 &
[}
:é‘ 2.500 15%
= 8
% 2000 g
) 10% 8
& 1500 5
S :
2 >
: 2
£
E -~
<

1.000
5%
50
0 0%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Anzahl Anzahl
B Haupterwerb Nebenwerwerb  ——Haupterwerb Nebenwerwerb

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit

Eine dahnliche Entwicklung ist auch bezogen auf die geringfligig Beschaftigten am
Wohnort Elmshorn zu beobachten. So stieg die Zahl der geringfligig entlohnten
Arbeitsverhaltnisse im Nebenerwerb (+550 bzw. +37 %), wohingegen die Zahl
der geringfligig Beschaftigten im Haupterwerb (-110 bzw. -4 %) sank. Demnach
gehen ca. 9 % der Einwohner Elmshorns im Erwerbsalter einer geringfligigen Be-
schaftigung im Haupterwerb nach. Diese Personen sind potenzielle Nachfrager
von preisgunstigem Wohnraum.

@ Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt EImshorn




AL P

. . Institut fur Wohnen
Situationsanalyse und Stadtentwicklung

Abb. 8: Geringfiigig Beschaftigte am Wohnort 2009 bis 2018
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»  Steigendes Pendleraufkommen - vergleichsweise hohe Arbeitsplatzzentralitét

Fur die Bewertung der aktuellen Marktsituation sowie von Chancen und Risiken
fur den Wohnungsmarkt kann der Wirtschafts- und Arbeitsstandort ElImshorn
nicht isoliert betrachtet werden. Mit der Lage und Anbindung, der wachsenden
Anzahl von Arbeitsplatzen und der steigenden Bedeutung als Wohnstandort ist
eine hohe Pendlerintensitat und eine Zunahme der Bewegungen verbunden.

Nur bei einem Teil der Beschéftigten ist der Arbeits- und Wohnort identisch. In
EImshorn ist dies bei etwa 7.240 Personen der Fall. Das bedeutet, etwa 37 % der
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze vor Ort sind von in ElImshorn woh-
nenden Personen besetzt. Im Jahr 2013 lag der Wert noch bei 40 %. Von den
Menschen, die in EImshorn wohnen, haben wiederum knapp 35 % auch ihren Ar-
beitsplatz in der Stadt. Die Ursachen dafir, dass der Wohn- nicht gleichzeitig auch
dem Arbeitsort entspricht, sind vielfaltig. Beispielsweise bevorzugen einige junge,
hochqualifizierte Arbeitnehmer urbane Wohnstandorte und nehmen das Pendeln
zur Arbeit in eine andere Kommune in Kauf. Andere entscheiden sich aufgrund
der besseren Verfiigbarkeit von Bauland, glinstigerer Miet- und Kaufpreise, der
Anbindung und der Lebensqualitat im Stadt-Umland-Raum zu wohnen und zum
Arbeitsplatz zu pendeln. Wieder andere sind stark mit ihrem Wohnort verwurzelt
bzw. an diesen gebunden und nehmen weite Strecken fir den Arbeitsweg auf
sich.

Elmshorn profitiert hier insbesondere auch von der Lage innerhalb der Woh-
nungsmarktregion Hamburg bzw. von den positiven Ausstrahleffekten der Han-
sestadt in die Region.
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»  Positionierung in der Wohnungsmarktregion Hamburg

Von besonderem Interesse sind aus Wohnungsmarktperspektive die Pendelver-
flechtungen gegeniiber der Metropole und Arbeitsmarktzentrum Hamburg, mit
fast einer Million sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen. Der Hamburger
Wohnungsmarkt verzeichnet seit fast einem Jahrzehnt einen deutlichen Nachfra-
geanstieg mit dem die Neubautatigkeit kaum Schritt halten konnte. In der jlinge-
ren Vergangenheit ist eine positive Tendenz beim Angebots-Nachfrage-Verhalt-
nis erkennbar. Der langjahrige Trend waren allerdings — insbesondere im Einfa-
milienhaussegment und gerade in den Mittelzentren auch im Geschosswoh-
nungsbau — Ausstrahlungseffekte und ein Nachfrageanstieg im Verflechtungs-
raum um die Hansestadt. Die folgende Abbildung illustriert (vgl. Abb. 9) die en-
gen Verflechtungen. Diese stellt die Anzahl der Einpendelnden nach Hamburg an
den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort dar. Deutlich wird
dabei, dass aus den umliegenden Kommunen — wie beispielsweise Barbiittel,
Glinde, Halstenbek, Norderstedt, Reinbek und Rellingen — mehr als 50 % und zum
Teil mehr als 60 % der Beschaftigten nach Hamburg einpendeln. Mit zunehmen-
der Entfernung nimmt dieser Wert ab. Fur die Stadt Elmshorn liegt dieser Wert
bei gut 25 % (insgesamt 5.160 Personen), die damit mindestens zum weiteren
Verflechtungsraum um Hamburg gelten kann.

Abb. 9: Wohnungsmarktregion Hamburg
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Der Pendlerstatistik der Bundesagentur fir Arbeit zufolge pendelten 2018 ca.
12.290 Personen zur Arbeit nach Elmshorn ein. Das sind ca. 3.325 Personen bzw.
37 % mehr als im Jahr 2009. Die Einpendler kommen mehrheitlich aus den Land-
kreisen Pinneberg (ca. 5.630) und Steinburg (ca. 3.160). Aus Hamburg pendeln
1.530 Personen nach Elmshorn ein. Die Gemeinden mit den meisten Einpendlern
nach ElImshorn sind Uetersen, Pinneberg, Barmstedt, Itzehoe, Horst, Tornesch und
Gluckstadt. Demgegeniber hat die Zahl der Auspendler absolut betrachtet in et-
was geringerem Umfang zugenommen (2.870 Personen bzw. +27 %). Im Jahr
2018 pendelten 13.470 Personen aus der Stadt in eine andere Kommune aus. Die
Auspendler pendeln mehrheitlich innerhalb des Landes Schleswig-Holstein
(53 %). 39 % der in EImshorn wohnenden Beschéftigten pendeln zu einer Arbeits-
statte nach Hamburg. Im naheren Verflechtungskreis pendeln die EImshorner be-
sonders haufig zu Arbeitsstatten in den Gemeinden Pinneberg, Tornesch und Ue-
tersen.

Abb. 10: Ein- und Auspendler 2009 bis 2018
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»  Pendlerverflechtungen im Saldo

Die Abbildung 11 stellt die Pendlerverflechtungen Elmshorns dar. Diese illustriert,
dass Elmshorn als bedeutendes regionales Arbeitsmarktzentrum eine eigene
Wohnungsmarktregion ausbildet. Zudem wird die Bedeutung des Wohnstandor-
tes ,Umland” deutlich. Geldst von den administrativen Grenzen zeigt sich, ein
deutlich gréBerer funktional und strukturell zusammenhangender Raum (Funkti-
onalraum Elmshorn). So weist ElImshorn im Saldo die hdchsten Einpendleriiber-
schiisse gegentber den Gemeinden Klein Nordende, Barmstedt, Kolln-Reisiek,
Klein Offenseth-Sparrieshoop, Gliickstadt und Horst auf. Auspendleriiberschiisse
aus Elmshorn bestehen hingegen mit anderen groBen Arbeitsplatzzentren in der
Region wie Hamburg, Pinneberg, Tornesch, Norderstedt, Rellingen und Kiel.
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Abb. 11: Pendlerverflechtungen Elmshorn 2017
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»  Potenzial und Chance fiir ElImshorn

Die Pendlerbewegungen kdnnen Auswirkungen auf die Bevolkerungs- und Woh-
nungsmarktentwicklung haben. Auspendler aus anderen Wohnstandorten stellen
ein Zuzugspotenzial fir den Standort des Arbeitsplatzes dar, sofern die Lebens-
umstande und der Wohnungsmarkt dies ermdglichen. Dazu gehoéren vor allem
Personen aus Regionen in groBerer Distanz zum Arbeitsplatz. Gerade fiir Haus-
halte in der Familiengriindungsphase kann die Chance, Wohneigentum an einem
familienfreundlichen Wohnstandort zu erwerben und den Arbeitsweg zu verkdir-
zen, einen Umzug als Alternative erscheinen lassen. Von hoher Bedeutung fir
diese Zielgruppe sind eine entsprechende Infrastruktur und ein Daseinsvorsorge-
angebot, also die Qualitat des Wohnstandortes.

3.1.2 Arbeitssuchende

»  Deutlicher Riickgang der Arbeitslosenzahlen

Die positive konjunkturelle Entwicklung hat neben einer Zunahme der sozialver-
sicherungspflichtigen Beschaftigung auch zu einem Riickgang der Arbeitslosen-
zahlen (nach SGB Il und SGB lll) in EImshorn gefiihrt. Im Zuge des Inkrafttretens
der Arbeitsmarktreformen sind die Arbeitslosenzahlen spirbar zuriickgegangen.
Im Jahr 2018 waren im Jahresdurchschnitt in ElImshorn rund 2.070 Personen ohne
Arbeit. Dies entspricht einem Riickgang von 430 Personen (2008=2.500 Perso-
nen) bzw. 17 %.
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Dabei liegt der Anteil der SGB Il Empfanger deutlich Gber dem der SGB Il Emp-
fanger. Der Anteil der arbeitslosen Personen an der Bevdlkerung im Erwerbsalter
(zwischen 18 und 64 Jahren) unterliegt leichten Schwankungen und ist im Jahr
2018 auf 6,6 % abgesunken. Damit liegt Elmshorn zwar leicht Giber den Arbeits-
losenquoten vom Kreis (4,2 %) und vom Land (4,8 %), insgesamt kann im regio-
nalen Vergleich aber nicht von einem uberdurchschnittlich hohen Wert gespro-
chen werden.

Abb. 12: Arbeitslosenzahlen (SGB I1/SB IIl) 2008 bis 2018
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3.1.3 Kaufkraft

»  Durchschnittliches Kaufkraftniveau

Die Kaufkraft' stellt einen weiteren wichtigen soziostrukturellen Indikator dar und
hat unmittelbare Auswirkungen auf die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt. Das
Kaufkraftniveau wird als Indexwert im Vergleich zum nationalen Durchschnitt an-
gegeben. Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert 100. Betragt der
Kaufkraftindex einer Stadt beispielsweise 90, ist die Kaufkraft der Einwohner bzw.
der Haushalte um 10 % niedriger bzw. sie verfigen im Mittel nur tGber 90 % der
durchschnittlichen Kaufkraft.

2017 lag die Kaufkraft in ElImshorn bei rund 22.080 Euro pro Einwohner pro Jahr
(Index=99). Damit haben die Elmshorner Biirger*innen eine im Vergleich zum
Kreis (114), zum Land (101) und zur Bundesrepublik (100) leicht unterdurch-
schnittliche Kaufkraft.

' Die Kaufkraft stellt die Summe, der dem Haushalt zur Verfligung stehenden Nettoeinkiinfte (Einkommen, Transferleistungen,
Kapitalertrage, Renten etc.) dar, von denen sowohl die wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen, wie z. B. die Miete, wie auch
die variablen Kosten fiir den Konsum bedient werden.
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Fur den Wohnungsmarkt ist dartiber hinaus die Kaufkraft pro Haushalt ein zent-
raler Indikator. Dieser liegt in ElImshorn aktuell bei rund 44.043 Euro, was einem
Index von 98 entspricht. Analog zum Kaufkraftindex je Einwohner weist die Stadt
einen Wert leicht unterhalb des Kreis- (115) des Landes- (100) und des Bundes-
durchschnitts (100) auf. Letzterer liegt bei 44.980 Euro und damit 940 Euro pro
Jahr Uber der Kaufkraft der Elmshorner Haushalte. Das durchschnittliche Einkom-
men in der durchgefiihrten Haushaltsbefragung betragt ca. 40.000 Euro. Ursach-
lich dafiir ist die Struktur der antwortenden Haushalte. Zum einen haben ver-
gleichsweise viele (Single-)Haushalte und zum anderen viele Seniorenhaushalte
geantwortet. Der Unterschied zwischen der Kernstadt ElImshorn und dem SUK-
Raum hat seine Ursache in der starkeren Pragung des landlichen Umlandes durch
Wohneigentum insbesondere im Einfamilienhaus. So liegt auch das Haushalts-
einkommen von Elmshornern mit Wohneigentum deutlich Gber dem stadtischen
Durchschnitt (+6.000 Euro pro Jahr).

Abb. 13: Kaufkraft pro Haushalt 2017 (Index)
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3.2 Demografische Entwicklung und Wohnungsnachfrage

3.2.1 Bevdlkerungsentwicklung

»  Positive Bevilkerungsentwicklung

Laut dem kommunalen Einwohnermeldewesen hat Elmshorn Ende des Jahres
2018 51.900 Einwohner. Zusatzlich haben 560 Personen einen Nebenwohnsitz
angemeldet. In letzten zehn Jahren (2009 bis 2018) wuchs die Zahl der Einwohner
mit Hauptwohnsitz um rund 2.900 Personen an. Das entspricht einem Anstieg von
5,9 %. Im Vergleich zum Landkreis Pinneberg (+4,0 %), dem Land Schleswig-Hol-
stein (+2,3 %) und Hamburg (+3,8 %) ist ElImshorns Bevdlkerungsanstieg tber-
durchschnittlich hoch. Im selben Zeitraum verringerte sich die Zahl der Neben-
wohnsitze um 240 Personen bzw. 30 %. In den Gemeinden der Stadt-Umland-
Kooperation ist die Bevdlkerung mit 10,1 % nochmals deutlich starker gewach-
sen. Im Rahmen der Stadt-Umland-Kooperation wurden in den vergangenen Jah-
ren im Elmshorner Umland aufgrund des begrenzten Flachenpotenzials in der
Stadt Elmshorn zahlreiche meist Ein- und Zweifamilienhausgebiete ausgewiesen.

Abb. 14: Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2018
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»  Kleinrdumig deutliche Unterschiede

Das Bevolkerungswachstum verlief in den vergangenen Jahren innerhalb der ein-
zelnen Stadtbereichen sehr heterogen. Bei der Betrachtung der kleinrdumigen
Bevolkerungsentwicklung in der Stadt EImshorn ist seit 2009 ein besonders star-
ker Bevolkerungsanstieg in der Innenstadt sowie im Stadtbereich Sand-
berg/Flamweg (lber 15 %) festzustellen. Grund hierfir ist die verstarkte Neu-
bautatigkeit der letzten Jahre in diesen Quartieren.
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Gewachsene Stadtbereiche (iberwiegend in den Stadtrandlagen) wie Sibirien,
Ramskamp oder auch Lieth verzeichnen hingegen eine stagnierende bzw. leicht
ricklaufige Bevolkerungsentwicklung. Grund hierfiir sind die bestehenden Bevol-
kerungsstrukturen (iberwiegend altere Haushalte) sowie die geringe Neubauta-
tigkeit in diesen Lagen.

Abb. 15: Kleinrdaumige Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2018
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3.2.2 Naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der natirlichen Bevélkerungsent-
wicklung und den Wanderungsbewegungen zusammen. Die naturliche Bevolke-
rungsbewegung spiegelt die Veranderung der Bevolkerungszahl und -zusam-
mensetzung durch Geburten und Sterbefdlle wider. Die Differenz aus Geburten
und Sterbefallen wird als natdirlicher Saldo bezeichnet. Ist der Saldo negativ wird
von einem Geburtendefizit gesprochen. Als Wanderungssaldo oder Wanderungs-
bilanz wird hingegen die Differenz zwischen der Zahl der Zuziige und der Zahl
der Fortziige bezeichnet. Ein positiver Wanderungssaldo ist gleichzusetzen mit
einem Wanderungsgewinn, im entgegengesetzten Fall besteht ein Wanderungs-
verlust.
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»  Deutschlandweiter Trend

Fur die Kommunen Deutschlands ist eine negative natirliche Bevodlkerungsent-
wicklung charakteristisch. Die Fertilitatsrate ist seit den 1960er Jahren (von ca.
2,50 Kindern pro Frau) erheblich gesunken (auf ca. 1,40 Kinder pro Frau) und lag
in den letzten vier Jahrzehnten auf einem niedrigen Niveau. In der jliingeren Ver-
gangenheit ist allerdings ein leichter Anstieg der Fertilitatsrate zu beobachten (ca.
1,57 Kinder pro Frau im Jahr 2018).

»»  Negative naturliche Bevolkerungsentwicklung

Die bundesdeutsche Entwicklung spiegelt sich auch in Elmshorn wider. So weist
die Stadt EImshorn im Betrachtungszeitraum seit 2009 eine konstant negative na-
turliche Bevolkerungsentwicklung auf. Im Durchschnitt der Jahre 2016 bis 2018
wurden 510 Kinder geboren. Gleichzeitig liegt die Anzahl der Sterbefdlle bei
durchschnittlich 588 Sterbefallen pro Jahr. Bei einer ausschlieBlichen Berticksich-
tigung der naturlichen Bevolkerungsentwicklung hatte ElImshorn in den letzten
drei Jahren durchschnittlich 78 Einwohner pro Jahr verloren. Das Bevdlkerungs-
wachstum der vergangenen Jahre ist demnach ausschlieBlich auf das positive
Wanderungssaldo zurlickzufiihren.

Im Vergleich zum Beginn des Betrachtungszeitraums (2009 bis 2011: @ 426) ist
die Zahl der Geburten, auch in Folge des Zuzugs jiingerer Einwohner, gestiegen.
Auch die durchschnittliche Zahl der Sterbefalle (2009 bis 2011: @ 536) stieg zwi-
schen 2009 und 2018 an, allerdings in geringerem Umfang als die Geburten. Der
negative Saldo hat sich damit leicht verringert.

Abb. 16: Natirliche Bevolkerungsentwicklung 2009 bis 2018
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»  Ursachen fur das Geburtendefizit

Fur die Zukunft ist — in Abhangigkeit von der kiinftigen Neubautatigkeit und des
damit verbundenen Zuzugs — eher von einer Abschwachung der Entwicklung der
letzten Jahre auszugehen. Da die hohen Geburtenzahlen der 1950er/1960er Jahre
nicht mehr erreicht werden, verschiebt sich die Altersstruktur sukzessive. Der An-
teil der Personen in der Familiengriindungsphase nimmt ab, die Zahl der Senio-
ren*innen steigt (vgl. Kap. 3.2.4 und 4.1). Dieser Trend kann nur durch Zuziige
abgeschwacht werden. Die Baulandausweisung kann dabei eine zentrale Rolle
einnehmen. Der Zuzug von jungen Paaren bzw. Familien ist vielfach mit dem
Wunsch nach einem Einfamilienhaus verbunden.

3.2.3 Wanderungen

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung als demografischer Faktor ist in der lang-
fristigen Perspektive vergleichsweise stabil und weist eine relativ geringe
Amplitude auf. Wanderungsbewegungen werden stark durch endogene und exo-
gene Effekte beeinflusst, weshalb vielfach eine hohe Variabilitat charakteristisch
ist. Beispiele dafiir sind der Flichtlingszuzug, die arbeitsmarktbezogene Zuwan-
derung aus dem Ausland sowie der Neubau von Wohnungen auf Markten mit
einer hohen Nachfrage.

»  Elmshorn verzeichnet Wanderungsgewinne

Im Gegensatz zur natirlichen Bevdlkerungsentwicklung verzeichnete die Stadt
ElImshorn in den letzten zehn Jahren konstant einen positiven Wanderungssaldo.
Im Zeitraum der Jahre 2016 bis 2018 lag der durchschnittliche Wanderungsge-
winn bei 445 Personen pro Jahr. Die Zahl der Zuziige hat im Jahr 2015 aufgrund
des Fluchtlingszuzugs zugenommen (+846 Personen gegenuber 2014).

Abb. 17: Zu- und Fortziige 2009 bis 2018
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»  Kleinrdumige Verteilung der Wanderungsgewinne

Abbildung 18 stellt die Wanderungssalden der Stadtbereiche im Zeitraum 2016
bis 2018 dar. Der Saldo umfasst sowohl die AuBenwanderungen (liber die Stadt-
grenze) als auch die Binnenwanderungen (lber die Stadtbereichsgrenzen). Die
Stadtbereiche Sandberg/Flamweg, Klostersande, Langelohe, Langenmoor/Kal-
tenweide und die Innenstadt kénnen in diesem Zeitraum die héchsten Wande-
rungsgewinne (Wanderungsgewinne von 100 Personen und mehr) verzeichnen.
Die Stadtbereiche Papenhohe, Sibirien, Hainholz und Lieth weisen hingegen ei-
nen negativen Wanderungssaldo auf.

Abb. 18: Wanderungen Uber Stadtbereiche 2016 bis 2018 (absolut)
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»  Wanderungsgewinne in nahezu allen Alters- und Zielgruppen

Bei der Betrachtung des Wanderungssaldos nach Altersgruppen (2008 bis 2017)
wird deutlich, dass ElImshorn nahezu im gesamten Zeitraum in allen Altersgrup-
pen Einwohner*innen durch Wanderungen hinzugewinnt. Lediglich im Zeitraum
2008 bis 2012 ist bei den alteren Altersgruppen ab 50 Jahren ein leichter Bevol-
kerungsverlust zu konstatieren. Insbesondere die deutlichen Wanderungsge-
winne bei den unter 18-Jahrigen und den 30- bis 50-Jahrigen deuten darauf hin,
dass die Stadt EImshorn fir junge Familien einen attraktiven Wohnstandort dar-
stellt.

Auch in der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen verzeichnet die Stadt Elmshorn
deutliche Wanderungsgewinne. In dieser Altersgruppe sind haufig ausbildungs-
und arbeitsplatzbezogene Abwanderungstendenzen in Richtung groBer Arbeits-
marktzentren und Hochschulstandorte charakteristisch. Die Attraktivitat als Wirt-
schafts- und Hochschulstandort fihrt in ElImshorn dazu, dass in dieser Gruppe
mehr Personen zu- als fortziehen. Weniger starke Wanderungsgewinne sind
demgegentiber bei den Personengruppen ab 50 Jahren zu beobachten.

Abb. 19: Wanderungssaldo nach Altersgruppen 2008 bis 2017
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»»  Wanderungsverflechtungen in der Region

Die Betrachtung der raumlichen Wanderungsverflechtungen (2016 bis 2018)
Elmshorns zeigt folgendes Bild:

O Elmshorn verzeichnet — mit Ausnahme der SUK-Gemeinden (-89
Personen) und dem Land Niedersachsen (-15 Personen) — gegenuber
allen raumlichen Verflechtungsbereichen einen positiven
Wanderungssaldo.
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O Es sind deutliche Abwanderungstendenzen von Familien (Kinder unter 7
Jahren sowie 25- bis 44-Jahrige) in das Elmshorner Umland (SUK-
Gemeinden) zu beobachten.

0 Demgegenlber ziehen junge Erwachsene (18- bis 24-Jahrige) und
Senioren aus dem Umland in das Mittelzentrum zu.

O Gegenuber der Hansestadt Hamburg verzeichnet die Stadt EImshorn bei
den jungen Erwachsenen (18- bis 29-Jdhrige) einen negativen
Wanderungssaldo. Bei dieser Gruppe spielen ausbildungs-, studienplatz-
und arbeitsplatzbedingte Umziige eine zentrale Rolle.

O In umgekehrter Richtung zieht es Haushalte in der Familienphase sowie
altere Personen ab 50 Jahren.

[0 Bei der Altersgruppe 75+ ist ein leichter Wanderungsverlust der Stadt
ElImshorn gegeniliber sonstigen Kommunen in Schleswig-Holstein (-2
Personen) sowie dem Ausland (-7 Personen) zu erkennen
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Quelle: Statistisches Landesamt

»»  Wanderungsverflechtungen in der Region

Die folgende Abbildung zeigt die Wanderungsverflechtungen der Stadt Eimshorn
in die Region auf Gemeindeebene differenziert nach den unterschiedlichen
Altersgruppen.

In der Zielgruppe Familien weist ElImshorn einen Wanderungsverlust gegentiber
dem Umland auf. In den Altersgruppen der 30- bis 44-Jahrigen (vgl. Abb. 21)
sowie der unter 18-Jahrigen (vgl. Abb. 21) wandern mehr Personen ins Umland
ab als aus diesen Kommunen nach Elmshorn zuziehen. Die groBten
Wanderungsverluste weist die Stadt ElImshorn gegeniliber Horst (Holstein), Klein
Offenseth-Sparrieshoop, Kiebitzreihe und Klein Nordende auf. Ein Grund fir diese
Abwanderungstendenzen ist das Angebot an  Wohnbauland  fir
Einfamilienhdusern im Umland, das insbesondere junge Familien anspricht.

Bei der Altersgruppe der 18- bis 24-Jahrigen ist zu beobachten, dass die Stadt
ElImshorn gegeniiber den Umlandgemeinden deutliche Wanderungsgewinne
verzeichnen kann (vgl. Abb. 21). Die héchsten Wanderungsgewinne (Saldo) in
dieser Altersgruppe bestehen gegeniiber Horst (Holstein) (+38 Personen),
Uetersen (+29 Personen), Pinneberg (+20 Personen), Kiebitzreihe (+18 Personen),
Klein Offenseth-Sparrieshoop (+15 Personen), Barmstedt (+15 Personen), KolIn-
Reisiek (+15 Personen), Kollmar (+12 Personen), Schenefeld (+12 Personen) und
Heidgraben (+11 Personen). Gleichzeitig besteht gegenliber der Stadt Hamburg
in dieser Altergruppe ein deutlicher Wanderungsverlust. Der Wanderungssaldo
liegt bei -166 Personen.

In den Altersgruppen ab 60 Jahren verzeichnet die Stadt ElImshorn gegentiber
vielen Umlandgemeinden Wanderungsgewinne. Als Grund hierfir kann der
Wunsch nach einer Wohnung in raumlicher Nahe zu wichtigen Infrastruktur- und
Versorgungsangeboten vermutet werden.
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Abb. 21: AuBenwanderungssaldo 2016 bis 2018 nach Altersgruppen
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»  Wanderungstendenzen laut Haushaltsbefragung

Die Haushaltsbefragung gibt u. a. Aufschluss tber praferierte Wohnlagen in der
Stadt EImshorn. 60 % der befragten Haushalte haben bereits vor dem Einzug in
ihre jetzige Wohnung in ElImshorn gewohnt. 9 % der befragten Haushalte sind in
den vergangenen Jahren aus Hamburg nach ElImshorn gezogen. Dies waren Uber-
wiegend Seniorenhaushalte, Haushalte mit erwachsenen und minderjahrigen Kin-
dern sowie Paarhaushalte ohne Kinder. Diese Haushalte zogen besonders haufig
in die Stadtbereiche Klostersande, Ramskamp und die Innenstadt. Haushalte, die
aus anderen Gemeinden des Kreises Pinneberg zugezogen sind, machen 8 % der
befragten Haushalte aus. Dies sind iberwiegend Singlehaushalte unter 65 Jahren
und Haushalte mit minderjahrigen Kindern, die vielfach nach Hainholz und Lan-
genmoor/Kaltenweide gezogen sind. Haushalte, die aus dem Elmshorner Umland
nach Elmshorn gezogen sind, machen ca. 7 % der befragten Haushalte aus und
sind Uberwiegend Seniorenhaushalte und Singlaushalte unter 65 Jahre. Diese
Haushalte préferierten die Stadtbereiche Langenmoor/Kaltenweide sowie Sand-
berg/Flamweg.

Als Zuzugsgrinde wurde am haufigsten genannt, dass in Elmshorn das ge-
winschte Wohnobjekt gefunden wurde. Aber auch die Nahe zur Arbeit bzw. Aus-
bildung, die Nahe zu Verwandten und Freunden sowie die gute Verkehrsanbin-
dung der Stadt wurden haufig von den Befragten als Umzugsgrund benannt.

3.24 Altersstruktur

M Verschiebung der Altersstruktur

Die beschriebene natirliche Bevélkerungsentwicklung und die alters- und ge-
schlechtsspezifischen Wanderungsmuster schlagen sich in den Alters- und Haus-
haltsstrukturen der Stadt EImshorn nieder und fiihren zu Verschiebungen in der
Altersstruktur. Deutschlandweit ist zu beobachten, dass die Zahl wie auch der An-
teil von Kindern und Jugendlichen riicklaufig ist. Gleiches gilt fur die Zahl der
Personen im Erwerbsalter. Demgegentiber nimmt die Anzahl wie auch der Anteil
an Senioren zu. Diese allgemeinen Entwicklungstrends sind nicht unmittelbar auf
die Stadt EImshorn zu Ubertragen, hier hat beispielsweise die Zahl der Personen
im Erwerbsalter seit 2009 zugenommen.
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Abb. 22: Veranderung der Altersstruktur 2009 bis 2018
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»  Konstante Anzahl an Kindern und Jugendlichen

Aufgrund des verstarkten Zuzugs von Familien mit Kindern ist der Anteil der unter
18-Jahrigen in Elmshorn in den vergangenen Jahren stabil. Der Anteil dieser Al-
tersgruppe an der Gesamtbevolkerung liegt im Jahr 2018 bei rund 17 % (ca. 9.000
Personen). Seit dem Jahr 2009 ist der Anteil lediglich leicht um 0,8 %-Punkte ge-
sunken, die absolute Anzahl an Kindern und Jugendlichen hat allerdings um
knapp 50 Personen zugenommen. In den duBeren Stadtbereichen, die Gberwie-
gend durch eine Einfamilienhausbebauung gepragt sind, liegt der Anteil der un-
ter 18-Jahrigen Uber dem stadtischen Durchschnitt. Aber auch im Stadtbereich
Hainholz, in dem viele GroBfamilien leben, ist ein hoher Anteil von Minderjahrigen
festzustellen (vgl. Abb. 23).
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Abb. 23: Kleinrdumige Altersstruktur — Anteil der unter 18-Jahrigen
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M Anteil von Personen im Erwerbsalter steigt an

Der Anteil der Personen im Erwerbsalter (18- bis 65-Jahrige) ist in Elmshorn im
Betrachtungszeitraum von 62,7 % im Jahr 2009 auf 63,4 % im Jahr 2018 angestie-
gen. In absoluten Zahlen entspricht dies einem Zuwachs von rund 2.000 Personen
auf 33.260 Personen im Jahr 2018 in dieser Altersspanne.

Allerdings zeigen die unterschiedlichen Altersgruppen im Erwerbsalter eine hete-
rogene Entwicklung. So ist die Anzahl an Personen zwischen 30 und 39 Jahren
zwischen 2009 und 2018 deutlich gesunken (rund -1.500 Personen). Gleichzeitig
ist ein deutlicher Einwohnerzuwachs bei den 50- bis 64-Jahrigen (+2.965 Perso-
nen) zu beobachten. Der Anteil liegt im Jahr 2018 bei 22,4 %. Dabei handelt es
sich mehrheitlich um die geburtenstarken Jahrgange der 1950er und 1960er
Jahre, die in den kommenden Jahren das Rentenalter erreichen werden. In der
Folge wird die Zahl der Senioren in den nachsten Jahren deutlich zunehmen. Pa-
rallel ist dann ein Riickgang der Zahl der Einwohner im Erwerbsalter zu erwarten.
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»  Konstanter Anteil der Gber 64-J&hrigen

Demgegentber hat die Anzahl der Personen ab 65 Jahren im Vergleichszeitraum
(2009 bis 2018) um rund 580 Personen auf rund 10.200 Personen zugenommen.
Der Anteil an der Gesamtbevolkerung ist dabei allerdings stabil. Es ist zu be-
obachten, dass insbesondere die Anzahl der Hochaltrigen (ab 80 Jahren) spurbar
zugenommen hat (+839 Personen).

Auf kleinraumiger Ebene ist ein Gberdurchschnittlich hoher Anteil von Personen
ab 65 Jahren in den Stadtbereichen Langenmoor/Kaltenweide, Langelohe und
K&hnholz festzustellen. In diesen Bereichen sind vor allem Einfamilienhausgebiete
mit dlteren Gebdudebestdnden vorzufinden. In den Stadtbereichen VoBkuhlen,
Hainholz und Ramskamp liegt der Anteil dagegen deutlich unterhalb des stadti-
schen Durchschnitts. Hier ist die Bebauungsstruktur starker durch Mehrfamilien-
hauser gepragt bzw. der Generationenwechsel in den Eigenheimbestanden ist
bereits weiter fortgeschritten.

Abb. 24: Kleinrdumige Haupt- und Nebenwohnsitzbevdlkerung — Anteil Gber 65-Jahriger
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M Verédnderung der Bedurfnisse und Anforderungen

Mit der Verschiebung der Altersstruktur und vor allem im Zuge der Zunahme der
Zahl der Hochaltrigen ergeben sich wachsende Herausforderungen in Bezug auf
das Wohnen, die Wohnumfeldgestaltung und die Daseinsvorsorge. Dazu gehort
ein steigender Bedarf an kleinen — und im Zuge niedriger Renten — preisglinsti-
gen, barrierearmen Wohnungen, der Abbau von Barrieren im Wohnumfeld sowie
eine gute Erreichbarkeit der medizinischen Versorgung, Nahversorgung und die
Maoglichkeit, soziale Kontakte zu pflegen. Zusatzlich wird die Zahl der pflegebe-
dirftigen Einwohner in Elmshorn ansteigen und macht zusatzliche (ambulante)
Pflegeangebote notwendig.

Mit der Zunahme der Anzahl an Uber 80-Jahrigen kiindigt sich kurz- bis mittel-
fristig in einigen stadtischen Teilrdumen verstarkt ein Generationenwechsel an,
der einen Teil des Gebaude- und Wohnungsbestandes freisetzen wird. Gerade
die Einfamilienhausquartiere aus den 1950er bis 1970er Jahren weisen einen ho-
hen Anteil von Senioren auf. Ein groBer Teil dieser Wohnungsbestande wird durch
Umzug oder das Versterben der Einwohner*innen mittelfristig freigesetzt.

3.2.5 Haushaltsstruktur

»»  Haushalte als Indikator der Wohnungsnachfrage

Der wesentliche Indikator fur die Bestimmung der Wohnungsnachfrage ist die
Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren Struktur. Zur Berechnung der
Haushalte wird ein auf die Erfordernisse des lokalen Wohnungsmarktes abge-
stimmtes Haushaltsgenerierungsverfahren® angewendet. BezugsgréBe ist die
wohnberechtigte Bevolkerung, also die Erst- und Zweitwohnsitzbevolkerung. Per-
sonen ohne eigene Haushaltsfliihrung, z. B. Personen in Anstalten, Wohnheimen
und Sammelunterkinften, werden herausgerechnet.

»»  Anstieg der Zahl der Haushalte
Im Jahr 2018 gibt es in ElImshorn rund 24.910 Haushalte (vgl. Abb. 25). Dies ist ein
Anstieg der Zahl der Haushalte um rund 2.035 Haushalte bzw. 8,9 % seit dem Jahr
2014. Da die Neubautatigkeit im Vergleich zum Nachfragezuwachs niedriger aus-
fallt (rund 1.000 Neubauten seit 2014), hat sich die Situation auf dem Wohnungs-
markt in den letzten Jahren angespannt (vgl. Kap. 3.3.2).

2 Haushalts stellen die zentrale GréBe der Wohnungsnachfrage dar. Da Haushalte in der amtlichen Statistik nicht erfasst
sind, werden Haushaltsgenerierungsverfahren genutzt. Im vorliegenden Fall wurden Haushaltsvorstandsquoten verwen-
det, welche die Wahrscheinlichkeit angeben, dass eine Person Vorstand eines Haushalts bestimmter GroBe ist.
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M Aktuelle Haushaltsstruktur

Von 2014 bis 2018 stieg die Einwohnerzahl um rund 4 %. Der starkere Anstieg
der Zahl der Haushalte (+9 %) im Vergleich zur Einwohnerzahl ist Ausdruck einer
Zunahme von kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten (Singularisierungstrend).
Von der Gesamtzahl der Haushalte entfallen rund 10.210 bzw. 41 % auf Ein- und
knapp 8.170 bzw. 33 % auf Zweipersonenhaushalte. Die Anzahl der Einpersonen-
haushalte hat seit 2014 um rund 900 Haushalte bzw. 10 % und die Anzahl der
Zweipersonenhaushalte um knapp 680 bzw. 9 % zugenommen. Im Zuge der po-
sitiven Gesamtentwicklung ist auch ein Anstieg groBerer Haushalte mit drei und
mehr Personen zu beobachten. Deren Anzahl stieg um ca. 460 bzw. 8 %. Etwa
7.330 Haushalte bzw. 29 % sind Haushalte mit Kindern. Dazu zdhlen neben Paaren
mit Kindern auch Alleinerziehende. In gut einem Viertel der Haushalte (26 %) le-
ben Senioren und in 22 % der Haushalte leben ausschlief3lich Senioren.

Abb. 25: Nachfrageentwicklung 2014-2018
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Quelle: ALP

3.2.6 Umzugsmotive

»»  Umzugsabsichten

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die zukiinftigen Umzugsabsichten
der in ElImshorn wohnenden Haushalte abgefragt (vgl. Tab. 1). Der GroBteil der
befragten Haushalte (64 %) plant demnach aktuell keinen Umzug. 17 % der Elms-
horner planen langfristig einen Umzug, 5 % mdchten innerhalb der nachsten drei
Jahre umziehen und weitere 5 % innerhalb eines Jahres. 9 % haben einen Umzug
schon langer geplant, konnten ihn aufgrund fehlender Wohnraumangebote al-
lerdings bislang nicht realisieren. Bewohner*innen aus den Stadtbereichen Rams-
kamp, Langelohe und der Innenstadt suchen besonders haufig kurz- bis mittel-
fristig eine neue Wohnung.
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Mit 48 % bzw. 46 % aller Haushalte dieser Haushaltstypen planen Single-Haus-
halte unter 65-Jahren und Paarhaushalte ohne Kinder besonders haufig einen
Umzug. Insbesondere bei den Single-Haushalten unter 65 Jahren ist der Anteil
der Haushalte, die schon langer einen Umzug planen, diesen aufgrund eines feh-
lenden Angebotes aber bislang nicht realisieren konnten, mit 20 % besonders
hoch.

Bei den Seniorenhaushalten fallt die Umzugsabsicht erfahrungsgemaB etwas ge-
ringer aus. Dennoch planen knapp 20 % der befragten Seniorenhaushalte kurz-,
mittel- oder langfristig einen Umzug. Demnach wird die Nachfrage an barriere-
armen, zentral gelegenen Wohnungen in ElImshorn voraussichtlich weiter anstei-
gen.

Haushalte, die schon langer einen Umzug beabsichtigen, diesen aufgrund feh-
lender Angebote bislang aber nicht realisieren konnten, machen ca. 25 % aller
umzugswilligen Haushalte aus. Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Paar-
haushalte ohne Kinder, Haushalte mit minderjahrigen Kindern und Single-Haus-
halte bis 65 Jahre. Aktuell wohnen drei Viertel dieser Haushalte in Mehrfamilien-
hausern. Die befragten Haushalte haben vor allem den Wunsch nach besseren
Ausstattungsqualitaten, suchen eine altersgerechte Wohnung oder eine groBere
Wohnung/Haus.

Tab. 1: Umzugsabsichten differenziert nach Haushaltstypen

Umzug schon

M Umzug
Kein Umzug bealli):?cirti " Umzug innerhalb der inUnn;rZP:JagIb
geplant (fehlendeg langfristig ' nachsten drei eines Jahres
Angebote) Jeinie
Single-HH unter 65 Jahre 52% 20% 13% 9% 7%
Single-HH Uber 65 Jahre 71% 5% 17% 2% 5%
Eia:(;:arz:shalte mit erwachsenen 60% 6% 29% 5% 0%
E?:(;Z?;Jshalte mit minderjdhrigen 63% 10% 14% 79% 6%
Sen!orenhaushalte (ausschlieBlich 82% 4% 9% 2% 1%
Senioren)
Seniorenhaushalte (mit Jingeren) 81% 0% 1% 3% 5%
Paarhaushalte ohne Kinder 54% 10% 23% 6% 6%

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung
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»  Umzugsziele

Aus den Ergebnissen der Haushaltsbefragung geht hervor, dass rund 60 % der
Befragten auch nach einem Umzug in Elmshorn verbleiben mochten und die
Stadt ElImshorn somit als attraktiven Wohnstandort schatzen. 40 % der befragten
Haushalte sucht eine Wohnalternative auBBerhalb von Elmshorn, ca. 7 % im direk-
ten Elmshorner Umland.

Abb. 26: Umzugsziele
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Quelle: ALP | Haushaltsbefragung

»  Umzugsgriinde

Der meistgenannte Grund fiir einen gewiinschten Umzug ist die fehlende Alters-
gerechtigkeit der aktuellen Wohnung. Fir die Haushaltstypen Singlehaushalte
Uber 65 Jahre, Seniorenhaushalte und Paarhaushalte ohne Kinder ist dies der
Hauptgrund fir einen Umzug. Auch bei Paarhaushalten mit erwachsenen Kindern
ist die altersgerechte Ausstattung der Wohnung ein wichtiges Thema.

Fur Paarhaushalte mit minderjahrigen Kindern und Singlehaushalte unter 65
Jahre ist die aktuelle Wohnung vielfach zu klein, fir Singlehaushalte tber 65
Jahre, Paarhaushalte mit erwachsenen Kindern und Seniorenhaushalte ist die ak-
tuelle Wohnung hingegen vielfach zu groB. Auch der Wunsch nach besseren Aus-
stattungsmerkmalen wurde vielfach als Umzugsgrund benannt.

Bei der Auswertung der im Rahmen der Haushaltsbefragung angegebenen Um-
zugsgrinde wird deutlich, dass die Mehrheit der geplanten Umziige mit dem Be-
ginn von neuen Lebensphasen einhergeht. Durch die Veranderung der Haushalts-
groBe verandern sich auch die Anspriiche und Bedirfnisse an die Wohnsituation.
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Tab. 2: Meistgenannte Umzugsgriinde

Umzugsrund Rang 1 Umzugsrund Rang 2

Wunsch nach besseren

Single-HH unter 65 Jahre Ausstattungsqualititen

Wohnung ist zu klein

Wohnung ist nicht

Single-HH Uber 65 Jahre altersgerecht

Wohnung ist zu grof

Paarhaushalte mit erwachsenen . Wohnung ist nicht
. Wohnung ist zu groB3
Kindern altersgerecht

Paarhaushalte mit minderjahrigen Wunsch nach besseren

Wohnung ist zu klein

Kindern Ausstattungsqualitdten
Seniorenhaushalte (ausschlieBlich Wohnung ist nicht .

. Wohnung ist zu groB3
Senioren) altersgerecht

Wohnung ist nicht

Seniorenhaushalte (mit Jingeren) altersgerecht

Wohnung ist zu grof

Wohnung ist nicht Wunsch nach besseren

Paarhaushalte ohne Kinder altersgerecht Ausstattungsqualitédten

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung

»  Umzugsgriinde differenziert nach Zielort

Die befragten Haushalte, die auch nach einem méglichen Umzug gerne in Elms-
horn wohnen bleiben méchten, nennen tberwiegend die aktuelle Wohnung be-
treffende Umzugsgriinde (vgl. Abb. 27). Der am haufigsten genannte Umzugs-
grund ist auch hier die fehlende Altersgerechtigkeit der aktuellen Wohnung. Au-
Berdem hat die aktuelle Wohnung fir viele Haushalte nicht die adaquate Wohn-
flache (Wohnung ist zu groB oder zu klein). Auch bestehende bauliche Mangel an
der Wohnung bzw. der Wunsch nach besseren Ausstattungsmerkmalen wird von
vielen Umzugswilligen als Umzugsgrund benannt.

Neben den wohnungsbezogenen Umzugsgriinden spielen fiir Haushalte, die au-
Berhalb EImshorns nach einer neuen Wohnung suchen, vielfach auch standortbe-
zogene Umzugsgriinde eine wichtige Rolle. Demnach sind fir diese Haushalte
auch die Nahe zur Arbeit bzw. Ausbildung, Nahe zu Verwandten und Freunden
sowie eine gute Verkehrsanbindung, Infrastrukturangebote und Schul- und Be-
treuungsmaoglichkeiten von Bedeutung fiir die Wohnstandortwahl. Die Anpas-
sung des Wohnungsangebotes kann demnach lediglich bedingt dazu beitragen,
die Fortzlige aus Elmshorn zu minimieren. Vielmehr sind hierfiir gesamtstadtische
Rahmenbedingungen in den Bereichen Verkehrsanbindung und Infrastrukturan-
gebot zu verbessern.
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Abb. 27: Umzugsgriinde
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»» Wohnen im Alter

Etwa 20 % der befragten Seniorenhaushalte plant kurz- bis langfristig einen Um-
zug, bei einigen ist der Umzug bereits langer beabsichtigt. Senioren mit Umzugs-
wunsch wollen zum groBen Teil innerhalb EImshorns umziehen und favorisieren
Uberwiegend das Wohnen zur Miete. Es wird groBen Wert auf eine barrierearme
Ausstattung, eine Einbaukiche, einen Balkon, einen Aufzug sowie eine Garage
bzw. Stellplatz gelegt. Dartiber hinaus sind folgende Wohnformen besonders ge-
fragt: Barrierefreies Wohnen, Wohnformen fiir Altere, generationentiibergreifen-
des Wohnen sowie das Wohnen im Stadtzentrum. Gemeinschaftliche Wohnfor-
men werden hingegen weniger haufig gewtinscht. Dennoch scheint es ein Inte-
resse an dieser Wohnform in Elmshorn zu geben. Im Rahmen des Runden Tisches
Wohnen haben sich die Akteure darauf verstandigt, gemeinschaftliche Wohnfor-
men in Pilotprojekten erproben zu wollen.

3.2.7 Wohnzufriedenheit & Wohnwinsche

»» Hohe Wohnzufriedenheit in ElImshorn

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde die Zufriedenheit der Haushalte mit
der eigenen Wohnung, dem Wohnumfeld sowie der Stadt ElImshorn als Wohn-
standort abgefragt. Insgesamt gaben knapp 92 % der Haushalte an, mit ihrer ak-
tuellen Wohnung sehr zufrieden/zufrieden zu sein. Dabei sind Mieter deutlich
haufiger eher unzufrieden/unzufrieden als Eigentiimer (vgl. Abb. 28).

Auch mit dem unmittelbaren Wohnumfeld ist der GrofBteil der EImshorner Haus-
halte sehr zufrieden/zufrieden (93 %). Auch hier ist die Unzufriedenheit bei Mie-
terhaushalten etwas starker ausgepragt als bei den Haushalten, die im Eigentum
leben. Haufiger unzufrieden mit dem Wohnumfeld sind Bewohner*innen der
Stadtbereiche Langelohe, Hainholz und der Innenstadt.
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Bei der Bewertung der Zufriedenheit mit der Stadt Elmshorn als Wohnstandort
sind ebenfalls Mieter haufiger eher unzufrieden/unzufrieden als Eigentimerhaus-
halte. Insgesamt gaben 95 % aller Haushalte an, mit ElImshorn als Wohnstandort
sehr zufrieden oder zufrieden zu sein. Insgesamt 89 % der befragten Haushalte
wirden Elmshorn als Wohnstandort weiterempfehlen. Als Hauptgriinde hierfir
wurden die gute Verkehrsanbindung, die zentrale Lage und die guten Einkaufs-
moglichkeiten vor Ort genannt.

Abb. 28: Wohnzufriedenheit

Eigentum  E— |
Elmshorn Miete IEE— m
Eigentum I
Wohnumfeld Miete I L
Eigentum |
Wohnung Miete I .
0% 20% 40% 60% 80% 100%

M sehr zufrieden ® zufrieden ¥ eher unzufrieden ® unzufrieden

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung

»  Zufriedenheit nach Haushaltstyp

Die Differenzierung der Angaben beziglich der Wohnzufriedenheit nach Haus-
haltstyp zeigt, welche Gruppen tendenziell zufriedener bzw. unzufriedener sind.

So ist bei Einpersonenhaushalten (sowohl unter als auch tber 65 Jahre) die Un-
zufriedenheit mit der eigenen Wohnung im Vergleich zu den anderen Haushalts-
typen tendenziell gréBer (u. a. aufgrund der hohen Wohnkostenbelastung, vgl.
Kap. 3.4.2). Mit Elmshorn als Wohnstandort sind beispielsweise jingere Single-
haushalte sowie Paarhaushalte ohne bzw. mit erwachsenen Kindern im Vergleich
zu den anderen Haushaltstypen etwas haufiger unzufrieden wohingegen Senio-
renhaushalte und Paarhaushalte mit minderjahrigen Kindern im Vergleich deut-
lich héhere Zufriedenheitswerte aufweisen.
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Tab. 3: Zufriedenheit nach Haushaltstyp

Wohnung Wohnumfeld : ElImshorn

Single-HH unter 65 Jahre 87% 96% 74%
Single-HH Uber 65 Jahre 85% 88% 85%
Paarhaushalte mit erwachsenen Kindern 91% 85% 77%
Paarhaushalte mit minderjéhrigen Kindern 90% 89% 83%
Seniorenhaushalte (ausschlieBlich Senioren) 92% 88% 84%
Seniorenhaushalte (mit Jingeren) 97% 95% 84%
Paarhaushalte ohne Kinder 94% 92% 78%

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung

»  Grinde fir bestehende Unzufriedenheit
Die befragten Haushalte, die angegeben haben, in Bezug auf ihre Wohnung, das
Wohnumfeld oder mit der Stadt EImshorn als Wohnstandort unzufrieden zu sein,
gaben hierfur Gberwiegend folgende Griinde an:

[0 Bei wohnungsbezogenen Griinden wird Giberwiegend der allgemeine Zu-
stand und die Ausstattung des Wohngebaudes (z. B. Fassaden- und Dach-
dammung), der Zustand der Wohnung (z. B. bauliche Mangel) und der zu
hohe (Miet-)Preis genannt.

0 Im Hinblick auf das Wohnumfeld wird vielfach die geringe Sauberkeit im
offentlichen Raum bemangelt.

0 In Bezug auf die Stadt EImshorn als Wohnstandort werden als Griinde fir
die Unzufriedenheit die unattraktive innerstadtische Verkehrsfiihrung und
OPNV-Anbindung, der schlechte Zustand der FuB- und Radwege, die un-
attraktive Gestaltung der Innenstadt sowie das unattraktive Einzelhan-
delsangebot benannt.

M Vorschlage zur Attraktivitatssteigerung ElImshorn

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden auch Vorschlage fiir eine Attraktivi-
tatssteigerung der Stadt Elmshorn als Wohnstandort abgefragt. Am haufigsten
wurden Vorschlage zu den folgenden Themen gemacht:

[0 Verbesserung Verkehrsfiihrung und innerstadtischer OPNV-Anbindung
0 Ausbau und Verbesserung des Ful3- und Radwegenetzes

O Starkung der Angebotsvielfalt im Einzelhandel
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Attraktive Gestaltung und Belebung der Innenstadt
Verbesserung der Bildungs- und Betreuungsangebote
Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum

Sauberkeit im offentlichen Raum

O 0O o0oo0oa0n

Verbesserung der Griin- und Freiraumqualitaten

3.3 Wohnungsbestand

Im folgenden Kapitel werden die Bestandsstruktur des Wohnungsangebotes so-
wie das Neubaugeschehen analysiert. Ziel ist es, die Angebotsstruktur den Er-
kenntnissen aus der Wohnungsnachfrage (wirtschaftliche Rahmenbedingungen
und demografische Entwicklung) gegenuberzustellen.

3.3.1  Struktur des Gebaude- und Wohnungsbestandes

»»  10.950 Wohngebéaude in Elmshorn

GemaB der Bestandsfortschreibung des Statistikamts Nord gab es in EImshorn
Ende 2018 knapp 10.950 Wohngebaude. Der Bestand in EImshorn ist Gberwie-
gend durch das Ein- und Zweifamilienhaussegment gepragt (83 %). Lediglich
17 % des Gebdudebestandes entfallen auf Mehrfamilienhauser (vgl. Abb. 29).

»  Bestand von 25.230 Wohnungen

Der Wohnungsbestand in EImshorn umfasst im Jahr 2018 rund 25.230 Wohnun-
gen. Davon entfallen 41 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und 59 %
auf Wohnungen in Mehrfamilienhadusern (vgl. Abb. 29). Wird als BezugsgroBe die
Anzahl der Wohnungen gewahlt, wird die starke Pragung durch das Ein- und
Zweifamilienhaussegment relativiert.

Abb. 29: Gebadude- und Wohnungsbestandsstruktur nach Typologien und Segmenten

Einfamilien-
haus
31,5%

Iweifamilien-

haws 10.947 25.233
10,5%

Wohngebiude Wohnungen

Einfamilien-
haus
72,6%

Quelle: Statistisches Landesamt
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»  Eigentumsquote von 39 %

Rund 39 % vom gesamten Wohnungsbestand in EImshorn sind selbstgenutztes
Wohneigentum. Der groBte Teil davon entfallt auf das Ein- und Zweifamilien-
haussegment (32 %). Eigentumswohnungen machen etwa 7 % des Gesamtmark-
tes aus. Im Vergleich zum Kreis Pinneberg (52 %), dem Land Schleswig-Holstein
(50 %) und der Bundesrepublik (45 %) ist die Wohneigentumsquote unterdurch-
schnittlich (vgl. Abb. 30).

»  Vielfaltige Faktoren

Die Hohe des Anteils des selbstgenutzten Wohneigentums ist von verschiedenen
Faktoren abhangig. Neben einer generellen Wertschatzung von Eigentum sind
die Kaufkraft, Erschwinglichkeit sowie die Verfligbarkeit von Bauland mafBgebli-
che GroBen. Die Eigentumsquote, die Gberwiegend durch Einfamilienhduser — erst
in den letzten Jahren zunehmend auch durch Eigentumswohnungen — gepragt
wird, kann sich allein durch die Verfligbarkeit dieser Wohnungen nur in begrenz-
tem Umfang entwickeln. Es bestehen Abhangigkeiten beispielsweise von der Aus-
pragung und der Funktionsweise des Mietwohnungsmarktes. Letztendlich ist
auch eine niedrige Eigentumsquote nicht zwangslaufig negativ zu werten, da sie
wenig Uber die Verteilung von Vermdgenswerten aussagt. In den letzten Jahren
ist aufgrund des glinstigen Zinsniveaus eine wachsende Nachfrage nach Eigen-
tumsformen zu beobachten.

Abb. 30: Struktur des Wohnungsmarktes

Vom Eigentiimer bewohnt:
Kreis Pinneberg: 32 %
Schleswig-Holstein: 50 %
Deutschland; 45%

Ein-/Zwei-
familienhaus
324 %
Selbstgenutztes
Wohneigentum

60,6%

39,4%

Mietwohnungen:

Kreis Pinneberg: 48 %
Schleswig-Helstein: 50 %
Deutschland: 55 %

Quelle: Zensus 2011
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»  Mietwohnungsquote: 61 %

Aus wohnungspolitischer Perspektive ist vor allem der Mietwohnungsmarkt von
besonderem Interesse. In ElImshorn sind ca. 61 % des Wohnungsbestandes ver-
mietet. Der Uberwiegende Teil sind Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau
(51 %). Das vermietete Ein- und Zweifamilienhaus ist als Wohnungsmarktseg-
ment von etwas geringerer aber wachsender Bedeutung (10 %).

»  Mietwohnungsbestand durch institutionelle Vermieter gepragt

Der Mietwohnungsbestand in ElImshorn befindet sich zum gréBten Teil im Besitz
privater Kleinvermieter (53 % Privatpersonen und Gemeinschaften von Woh-
nungseigentimern). Allerdings ist in Elmshorn der Mietwohnungsmarkt tber-
durchschnittlich stark auch durch institutionelle Vermieter gepragt. Im kommu-
nalen Eigentum befinden sich lediglich 0,2 % des Mietwohnungsbestandes. Somit
hat die Stadt selbst einen eher geringen Einfluss auf den Wohnungsmarkt.

Rund 18 % aller Mietwohnungen befinden sich im Besitz von privatwirtschaftli-
chen Wohnungsunternehmen. GroBere Vermieter in Elmshorn sind beispiels-
weise das Wohnungsunternehmen Semmelhaack (ca. 1.100 Wohnungen), VONO-
VIA (ca. 660 Wohnungen), EMV Immobilienmanagement GmbH (ca. 375 Woh-
nungen) sowie die TAG Wohnen und Service GmbH. Weitere 25 % des Mietwoh-
nungsbestandes befinden sich in der Hand von Wohnungsgenossenschaften.
Dies sind z. B. die Neue Libecker Norddeutsche Baugenossenschaft eG (ca. 1.900
Wohnungen), Adlershorst Baugenossenschaft eG (ca. 1.500 Wohnungen) oder
auch die WOGE Wohnungs-Genossenschaft Kiel eG (ca. 130 Wohnungen). Der
Anteil der Genossenschaften ist im Vergleich zum Kreis und Land Uberdurch-
schnittlich hoch. Die Vielzahl gréBerer Bestandshalter sind aus wohnungspoliti-
scher Perspektive von besonderer Bedeutung. Diese Akteure kdnnen Partner der
Kommune bei der Umsetzung stadtentwicklungs- und wohnungspolitischer Ziel-
setzungen sein. Gerade Wohnungsgenossenschaften sind zudem in vielen Kom-
munen wichtige Trager der Versorgung von einkommensschwacheren Haushal-
ten. Diese Bestandshalter*innen sind der ,nattrliche” Partner der Stadt bei der
Verfolgung wohnungspolitischer Ziele.

Im Rahmen der Erarbeitung des Wohnungsmarktkonzeptes wurde ein Runder
Tisch Wohnen initiiert, an dem Vertreter*innen aus Politik, Wohnungswirtschaft
sowie Interessenvertreter*innen, wie Haus & Grund, teilnahmen. Den Dialog- und
Abstimmungsprozess fortzusetzen und zu verstetigen, ist von zentraler Bedeu-
tung. Grundsatzliche Ziele der Wohnungsmarkt- und -baupolitik der Stadt sollten
unbedingt in Abstimmung und mit der Unterstltzung der Bestandshalter*innen
erfolgen. Das MindestmaB dieser Kooperation ist der regelmaBige Austausch. Auf
dieser Basis konnen gemeinsame Ziele formuliert, Vereinbarungen getroffen und
MaBnahmen umgesetzt werden.
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Abb. 31: Eigentiimerstruktur des Mietwohnungsbestands
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Quelle: Zensus 2011, Datenabfrage Wohnungswirtschaft

»  Indikator Leerstand

Ein zentraler Indikator fur die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist der Woh-
nungsleerstand. Er driickt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf
den Wohnungsmarkten, den Grad der Versorgung privater Haushalte mit Wohn-
raum und die Marktgangigkeit von Wohnraum aus.

M Keine strukturellen Angebotsiiberhange

Den Zensusergebnissen zufolge lag die Leerstandsquote im Jahr 2011 bei 2,3 %.
Das sind zum Erhebungsstichtag im Mai 2011 etwa 690 unbewohnte Wohnun-
gen. Ausgehend von einer notwendigen Fluktuationsreserve von 2 bis 3 %, die
notwendig ist, um Umziige und ModernisierungsmaBnahmen zu ermdglichen,
bestand zum damaligen Zeitpunkt kein struktureller Angebotsiberhang.

Der Schwerpunkt des Leerstandes lag insbesondere auf den Gebdudebestanden
im Geschosswohnungsbau, die zwischen 1949 und 1978 errichtet wurden (61 %).
Demgegentiber sind Wohnungen, die nach 1979 errichtet wurden, deutlich sel-
tener von Leerstanden betroffen (14 %).
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Im Rahmen der Datenabfrage bei institutionellen Vermietern konnte ein Daten-
satz von rund 5.700 Wohneinheiten ausgewertet werden. Aktuell stehen im Be-
stand dieser Vermieter 140 Wohnungen leer. Das entspricht einer Leerstands-
guote von 2,5 %. Bei 52 Wohnungen (37,1 %) ist der Leerstand fluktuationsbe-
dingt und damit lediglich kurzfristig. 37 Wohnungen (26,4 %) sind sanierungs-
bzw. modernisierungsbedingt ungenutzt und fiinf Wohnungen (3,6 %) befinden
sich in einem schlechten allgemeinen Zustand bzw. stehen marktbedingt leer. 46
Wohnungen (32,9 %) wurden freigezogen und sind flr den Abriss bestimmt. Der
Leerstand im Wohnungsbestands der institutionellen Vermieter konzentriert sich
auf Wohnungsbestande, die vor dem Jahr 1978 errichtet wurden (127 WE bzw.
90,7 %). Insgesamt rund die Halfte (73 Wohnungen) der leerstehenden instituti-
onellen Mietwohnungsbestande sind kleinere Mietwohnungen bis 60 m?. 42 (30,0
%) der leerstehenden Wohnungen weisen eine Wohnflache zwischen 60 und 80
m? auf und 25 Wohnungen (17,9 %) sind gréBer als 80 m?.

»»  Baualtersstruktur: Hoher Anteil von Gebduden der Nachkriegszeit

Hinsichtlich des Baualters des Wohnungsbestandes ist ElImshorn relativ homogen
strukturiert. Die gro3ten Bestande stammen aus den Jahren 1949 bis 1978 (47 %),
in denen im groBen MaBstab zusatzlicher Wohnraum geschaffen wurde und
heute noch groBe Teile des Stadtgebietes pragen. Wenngleich bereits viele Woh-
nungsbestande saniert wurden, weisen viele Wohnungen einen einfachen Aus-
stattungsstandard auf. Es bestehen vielfach Bedarfe bei der energetischen Sanie-
rung, Nachristung mit Aufziigen sowie in der Anpassung von Grundrissen an
moderne Wohnstandards. Zur Anpassung an die aktuelle und kiinftige Woh-
nungsnachfrage und zum Erhalt der Marktfahigkeit gehoren neben einer grund-
haften Instandsetzung, auch die Verbesserung der Energieeffizienz, die Erneue-
rung technischer und sanitarer Anlagen sowie die Verringerung von Barrieren.

Abb. 32: Baualtersstruktur der Wohnungen
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Quelle: Zensus 2011 | Statistisches Landesamt
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»  Modernisierungsbedarf

Die Nachfrage nach Wohnraum wird auch kiinftig vor allem im Wohnungsbe-
stand gedeckt. Daher bedarf es einer kontinuierlichen Instandhaltung bzw. An-
passung des Bestandes an moderne Wohnwinsche. Eine Einschatzung der Be-
wohner*innen des Bedarfs wurde im Rahmen der Haushaltsbefragung erfasst:

[0 Der Anteil von Gebauden, an denen in den letzten 10 Jahren Modernisie-
rungs- oder SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden, liegt im Ein-
und im Mehrfamilienhaussegment bei ca. 75 %. Da es sich — gerade bei
Einfamilienhdusern — vielfach um EinzelmaBnahmen handelt, lasst sich da-
raus keine Sanierungsquote ableiten. Diese dirfte deutlich niedriger liegen.

O Im Einfamilienhaus gehort der Austausch der Heizung und der Fenster zu
den am haufigsten durchgefiihrten SanierungsmaBnahmen. Im Mehrfami-
lienhaussegment liegt der Schwerpunkt der SanierungsmaBnahmen auf
dem Austausch der Fenster und der Sanierung der AuBBenfassade.

O Ca. 62 % der Haushalte, die in einem Eigenheim wohnen, und 71 % der
Haushalte, die in einer Wohnung in einem Mehrfamilienhaus wohnen, se-
hen auch fir die Zukunft deutliche Sanierungsbedarfe. Neben einem allge-
meinen Modernisierungsbedarf sehen die befragten Haushalte verstarkten
Bedarf bei der Warmedammung, beim Austausch der Fenster sowie der Er-
neuerung der sanitaren Anlagen.

»  Ersatzneubau

Ein Teil des alteren Gebaude- und Wohnungsbestandes entspricht heute nicht
mehr den qualitativen Anforderungen und der aktuellen Wohnungsnachfrage.
Zum Teil gibt es einen hohen Instandhaltungsaufwand. Eine Modernisierung
muss die Energetik, Reduzierung von Barrieren, Veranderung von Wohnungs-
grundrissen, den Schallschutz und ggf. Deckenhdhen bei einer eher schlechten
Bausubstanz beriicksichtigen. Bei einer nachhaltigen Sanierung werden fast Neu-
baukosten, allerdings kein Neubaustandard erreicht. Daher kann — abhangig von
der Veranderbarkeit, Erweiterbarkeit und Zusammenlegbarkeit des Wohnraums
sowie von stadtebaulichen Aspekten —auch der Ersatzneubau von Bestanden ein
Thema sein. Neben der qualitativen Verbesserung des Wohnungsbestandes bie-
tet der Ersatzneubau den Vorteil einer hdheren Ausnutzung der Grundstiicksfla-
che. Auch die Aufstockung bei grundhafter Sanierung ist eine Option zur Erho-
hung der Wohnungszahl in bestehenden Siedlungsstrukturen.

Erprobt wurde das Thema Ersatzneubau in Elmshorn u. a. bereits im Wohnquartier
Schleusengraben, wo neue Wohnqualitaten in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt
geschaffen wurden. Im Rahmen des Runden Tisches waren sich die Akteure dar-
Uber einig, dass Ersatzneubau in héherer baulicher Dichte auch zukiinftig betrie-
ben werden sollte, sofern er wirtschaftlich sinnvoll und stadtebaulich vertraglich
sei. Hierflr muss die Stadt entsprechende Rahmenbedingungen in Form von Be-
standserhebungen und Potenzialanalysen schaffen.
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»  WohnungsgréBenstruktur

Aufgrund der — bezogen auf den Wohnungsbestand — hohen Bedeutung des
Mehrfamilienhaussegmentes (59 %) wird der Wohnungsbestand in Elmshorn
durch kleinere und mittelgroBe Wohnungen gepragt. WohnungsgroBen bis
80 m? Wohnflache sind in EImshorn haufiger vertreten als im Kreis Pinneberg und
im Land Schleswig-Holstein. Der Wohnflachenkonsum je Person ist demnach in
Elmshorn mit 42,1 m? vergleichsweise niedrig (Kreis: 45,9 m? Land: 48,1 m?).

Mit rund 29 % bilden Wohnungen zwischen 60 bis 79 m? Wohnflache den
Schwerpunkt des Elmshorner Wohnungsbestandes (Kreis: 23 %; Land: 22 %). Ei-
nen weiteren Schwerpunkt bilden Wohnungen, die zwischen 40 und 59 m? Wohn-
flache aufweisen (EImshorn: 19 %; Kreis: 15 %; Land: 18 %). 7 % der Elmshorner
Wohnungen sind kleiner als 40 m?. Dies entspricht ca. 1.680 Wohnungen. Auch
in dieser WohnungsgroBenklasse liegt ElImshorn deutlich Gber dem kreis- und
landesweiten Niveau von je ca. 5 %. Gerade vor dem Hintergrund der wachsenden
Zahl von kleinen Haushalten im Allgemeinen und von Seniorenhaushalten im
Speziellen, die verstarkt kleineren bzw. mittelgroBen barrierearm gestalteten
Wohnraum nachfragen, nimmt die Bedeutung dieses Wohnungsgréensegments
zu. Auch Transferleistungsempfanger und Starterhaushalte suchen haufig diese
WohnungsgréBenklassen.

Der Anteil der Mietwohnungen nimmt mit zunehmender Wohnflache ab. Gleich-
zeitig nimmt der Anteil von Eigentum mit der WohnungsgroBe zu. Insgesamt sind
28 % der Wohnungen in Elmshorn 100 m? oder gréBer, allerdings werden Woh-
nungen mit einer GréBe Gber 100 m? bzw. 120 m? in EImshorn kaum vermietet.
Bei groBeren (bezahlbaren) Mietwohnungen fir Familien ist die Situation auch
nach Angaben der Wohnungsmarktakteure vergleichsweise eng.

Abb. 33: WohnungsgroBenstruktur
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Quelle: Zensus 2011
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»  Barrierearmes bzw. barrierefreies Wohnen

Fur viele mobilitatseingeschrankte Menschen, z. B. Senioren und Menschen mit
Behinderungen, ist die gesellschaftliche Teilhabe und die Bewaltigung des Alltags
mit erheblichen Schwierigkeiten und Einschrankungen verbunden. Die damit ein-
hergehenden Herausforderungen, diesen Menschen ein maoglichst selbstbe-
stimmtes Leben zu ermdglichen, umfassen verschiedene Bereiche, die von der
Mobilitat, der Zuganglichkeit und Nutzbarkeit 6ffentlicher Raume bis hin zur bar-
rierereduzierten Gestaltung des Wohnumfeldes und der sozialen Infrastruktur rei-
chen.

Vor allem eine barrierearme bzw. barrierefreie Wohnung stellt eine erhebliche
Erleichterung bei der Bewaltigung des Alltags dar. Die Ermittlung des Bedarfes
wie auch des Angebotes an derartigen Wohnungen ist schwierig. Belastbare Da-
ten liegen fur EImshorn nicht vor. Erste Tendenzen kénnen durch die Haushalts-
befragung abgeleitet werden:

O 18 % der befragten Haushalte geben an, dass sie auch im Alter ohne Prob-
leme in ihrer Wohnung bzw. ihrem Haus wohnen bleiben kdnnen. 34 % der
Befragten gehen davon aus, dass lediglich kleinere AnpassungsmafBnah-
men no6tig sein werden, um im Alter in der jetzigen Immobilie wohnen blei-
ben zu kdnnen. Die Mehrheit der befragten Haushalte sieht somit kaum
Probleme, auch im Alter in ihrer Immobilie wohnen zu bleiben.

O 41 % der befragten Haushalte halten umfangreiche Anpassungsmalnah-
men an der Immobilie fir notig, um diese auch im Alter nutzen zu kénnen.

[0 Bewohner*innen eines Einfamilienhauses sehen haufiger einen Handlungs-
bedarf, AnpassungsmaBnahmen flir das Wohnen im Alter durchzufiihren
als Bewohner*innen eines Mehrfamilienhauses.

»  Generationenwechsel im Wohnungsbestand

Mit der Zunahme der Senioren kiindigt sich mittelfristig ein Generationenwechsel
an, der einen Teil des Gebdude- und Wohnungsbestandes freisetzen wird. Der
groBte Teil der Haushalte wird langfristig in der angestammten Wohnung ver-
bleiben. Andere werden bauliche Anpassungen vornehmen, um sich den Alltag
zu erleichtern. Fir andere ist eine attraktive, seniorengerechte Wohnung in der
Umgebung interessant. Hemmnisse fiir diesen Generationenwechsel sind unter
anderem die Verfligbarkeit einer geeigneten Wohnung sowie die VerduBerung
der Immobilie.
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Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung zeigen, dass Senioren*innen in Elmshorn
Uberwiegend im Eigentum wohnen (65 % der Seniorenhaushalte mit ausschlieB3-
lich Senioren*innen). Zwar gab ein GrofBteil der befragten Seniorenhaushalte an
(48 % der Seniorenhaushalte mit ausschlielich Senioren*innen), dass das Woh-
nen in der aktuellen Wohnung/Haus langfristig durch lediglich kleinere Anpas-
sungsmaBnahmen mdglich ware. Allerdings halten auch knapp 25 % der befrag-
ten Seniorenhaushalte (mit ausschlielich Senioren*innen) einen Verbleib in der
aktuellen Wohnung/Haus nur mittels umfangreicher AnpassungsmalBnahmen
(z. B. Abbau von hinderlichen Barrieren im Wohnraum) fiir moglich. Weitere 23 %
der Seniorenhaushalte gaben an, dass das Wohnen in der aktuellen Woh-
nung/Haus auch ohne AnpassungsmaBnahmen langfristig ohne Probleme mdg-
lich ware.

3.3.2 Neubautatigkeit und Wohnbauflachenpotenziale

Ein wichtiger Indikator flr die Entwicklung des Wohnungsmarktes ist die Neu-
bautatigkeit. Das Neubaugeschehen wird anhand von Baugenehmigungs- und
Fertigstellungszahlen abgebildet. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neu-
bautatigkeit von besonderer Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entspre-
chendes Angebot gegentiberzustellen. Doch auch in Teilrdumen mit entspannten
Markten mit Angebotsiberhangen ist eine gewisse Neubautatigkeit notwendig,
um die qualitativen Bedurfnisse der Nachfrager zu decken.

Die Entwicklung der Neubautatigkeit unterliegt wiederkehrenden Zyklen. Ursach-
lich dafiir ist die zeitverzogerte Reaktion auf eine steigende bzw. eine sinkende
Wohnungsnachfrage aufgrund langer Vorlaufzeiten. Zusatzlich dazu wird die
Nachfrage durch tbergeordnete Rahmenbedingungen, wie die Férderung (z. B.
Entlastung von der Grunderwerbssteuer, Baukindergeld) oder dem aktuell glins-
tigen Zinsniveau beeinflusst.

»  Schwankende Bautétigkeit

Die Bautatigkeit in EImshorn ist in den vergangenen 10 Jahren unstet verlaufen
und unterliegt damit starken Schwankungen. Im Durchschnitt der Jahre 2009 bis
2018 wurden 82 zusatzliche Wohnungen pro Jahr realisiert. Mit einem Durch-
schnitt von ca. 3,3 Wohneinheiten pro Jahr je 1.000 Einwohnern lag die Bautatig-
keit ElImshorns in etwa auf dem kreis- (3,9 WE pro Jahr je 1.000 Einwohnern) und
landesweiten (3,1 WE pro Jahr je 1.000 Einwohnern) Niveau. In der jliingeren Ver-
gangenheit sind die Fertigstellungszahlen in ElImshorn stark gestiegen, wobei die
Neubautatigkeit im Jahr 2017 deutlich hervorsticht. In diesem Jahr wurden u. a.
die Wohneinheiten im ehemaligen Kibek-Hochhaus eingeweiht.

Seit dem Jahr 2009 wurden 570 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern und
1.067 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt. Insbesondere seit dem
Jahr 2015 wurden deutlich mehr Wohnungen in Mehrfamilienhdusern als im Ein-
und Zweifamilienhaussegment realisiert.
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Abb. 34: Baufertigstellung nach Segmenten
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Quelle: Statistisches Landesamt

»  Potenzielle Hemmnisse fiir bedarfsgerechten Wohnungsneubau

Um dem Ziel, quantitativ und qualitativ ein bedarfsgerechtes Wohnungsangebot
in Elmshorn bereitzustellen, ist eine Steuerung des Neubaus erforderlich. Hierzu
sind zukinftig weitere Wohnbauflachen zu entwickeln.

Im Zuge der derzeit wachsenden Nachfrage und den Nachfragepotenzialen ist
die Verfligbarkeit und Aktivierbarkeit von Flachenpotenzialen von zentraler Be-
deutung. Dartber hinaus haben — mit hoheren Auswirkungen im Geschosswoh-
nungsbau — steigende Kosten fiir das Bauen, aufgrund energetischer Vorgaben
und Anforderungen an den Brandschutz, erhebliche Auswirkungen. Hohe Grund-
sticks- und Baukosten erschweren die Realisierung von bezahlbarem, preisge-
dampftem Wohnraum.

Unabhangig von den quantitativen Bedarfen, gibt es qualitative Neubaubedarfe.
Dabei handelt es sich um Segmente, die im Bestand nicht oder nur in geringem
Umfang zur Verfiigung stehen. Dazu zahlt beispielsweise altersgerechter Wohn-
raum mit modernen und barrierefreien Ausstattungsmerkmalen. Wahrend in die-
sem kleinen Segment zum Teil hdhere Preise erzielt werden kénnen, sind andere
Segmente fir Investoren von geringerem Interesse. Ursachlich sind die zu erwar-
tende niedrige Rendite sowie ein erhdhtes Mietausfallrisiko. In diesem Fall kann
die offentliche Forderung dazu beitragen, die Risiken zu minimieren und die Um-
setzung von Wohnbauprojekten, beispielsweise flr Senioren, zu ermdglichen.
Kommunale Flachen bdten dabei gute Chancen fiir eine zielgerichtete Realisie-
rung.
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»  Verfligbarkeit von Flachen fir den Wohnungsbau

Fur die Steuerungs- und Angebotsfahigkeit der Stadt Elmshorn ist zunachst die
Kenntnis von potenziellen Flachen fiir den Wohnungsbau und eine zielgerichtete
Planung elementar. Dazu gehort es, zunachst Ziele und Prioritaten zu formulieren
und darauf hinzuwirken, die Flachen (zeitlich und segmentspezifisch) bedarfsori-
entiert bereitzustellen. Hierfir sind politische Meinungsfindungen und Be-
schliisse notwendig.

Im Rahmen der Stadt-Umland-Kooperation wurde ein Entwicklungsplan u.a. fir
Wohnbauflachen erarbeitet. Hierin sind Flachen verortet, die in ElImshorn und den
Umlandgemeinden vorrangig fiir die wohnbauliche Entwicklung geeignet sind.
Ziel der Kooperation ist eine abgestimmte sowie bedarfsgerechte Neuauswei-
sung von Wohnbauflachen. Danach stehen in der Stadt Elmshorn bis zum Jahr
2030 insgesamt 18 Flachen in einer GroBenordnung von insgesamt 38,3 ha fir
die wohnbauliche Entwicklung zur Verfiigung. Ab 2030 kommt ein weiteres Ent-
wicklungskontingent von 51,9 ha hinzu. Die Flachenpotenziale der Stadt Elms-
horn liegen in der Innenstadt, Ramskamp, Papenhohe, VoBkuhlen und Kéhnholz,
kurzfristig liegt der Fokus vor allem im Stadtbereich Ramskamp sowie in der In-
nenstadt.

Weitere 85 ha sollen bis zum Jahr 2030 in den Umlandgemeinden wohnbaulich
entwickelt werden. In Horst steht mit 26,6 ha ein GroBteil der Fldachenpotenziale
des Umlandes zur Verfigung.

Die Ressource Flache ist begrenzt und bedarf eines schonenden Umgangs sowie
einer gezielten Entwicklung. Dies gilt im Besonderen fur die Stadt Elmshorn, die
nur Uber vergleichsweise geringe Flachenpotenziale verfligt und mit Blick auf die
Eigentimerstruktur derzeit nur sehr geringen Einfluss auf die Entwicklung hat. Fur
die Stadtentwicklungs-, Bauland- und Wohnungspolitik stellt sich die Frage, wie
zuklinftig ein kommunales Flachenmanagement bzw. eine langfristige Bodenbe-
vorratung gestaltet werden kann. Zudem bedarf es einer klaren wohnungspoliti-
schen Positionierung, welche Segmente und Zielgruppen schwerpunktmaBig an-
gesprochen werden sollten. Diesbeziiglich ist auch eine arbeitsteilige Wohnungs-
politik in Zusammenarbeit mit dem Umland zu berlcksichtigen.

Die Elmshorner Fraktionen haben im Rahmen des Runden Tisches das Thema der
Flachennutzung ausgiebig diskutiert. Wahrend das Einfamilienhaus eher einkom-
mensstadrkere Haushalte adressiert, ist diese Typologie wenig flacheneffizient und
dirfte zu deutlich héheren langfristigen Folgekosten flihren. Demgegentiiber
dirften verdichtete, gemischtgenutzte und vielfaltige Mehrfamilienhausquar-
tiere, die eine breitere Zielgruppe ansprechen, weitaus hdhere Einwohnerzu-
wachse generieren. Die Akteure haben diese Diskussion vielfach unter dem As-
pekt des Einflusses auf die Kaufkraftentwicklung der Stadt ElImshorn gefihrt. Hier-
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bei steht die Ansprache einer kleinen, tberdurchschnittlich kaufkraftigen Ziel-
gruppe (Realisierung von groBzligigen Eigentumsstrukturen) einer groBeren Kli-
entel mit durchschnittlicher Kaufkraft (Realisierung von Mehrfamilienhdusern) ge-
genuber. Letztendlich ist es eine politische Entscheidung, welche Zielgruppen bei
der Entwicklung neuer Wohnbauflachen angesprochen werden sollen. Aus stadt-
entwicklungspolitischer Sicht sollte auf eine Durchmischung von Wohnformen
gesetzt werden, um lebendige und lebenswerte Wohnquartiere zu schaffen. Dies
ist insbesondere bei dichteren Wohnformen gegeben. Dies schlieBt jedoch indi-
viduelle Wohnformen und Wohneigentum nicht aus. So kdnnen auch in diese
Quartiere einfamilienhausdhnliche Typologien integriert werden. Der Erwerb von
Wohneigentum und die Ansprache von Haushalten mit einer hoheren Kaufkraft
ist auch in verdichteten Bauweisen, etwa in Form von Stadthdusern, gestapelten
Reihenhdusern und Eigentumswohnungen, mdglich. Ein Kaufkraftverlust ist im
Vergleich zu einer aufgelockerten Einfamilienhausbebauung nicht zu erwarten.

Abb. 35: Potentialflachen in EImshorn
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Quelle: Wohnbaulicher Entwicklungsplan 2018
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3.4 Mieten- und Kaufpreisanalyse

»  Indikator: Preisniveau und -entwicklung

Bei der Abschatzung des Verhaltnisses von Wohnungsnachfrage und -angebot
zdhlen das Miet- und Kaufpreisniveau sowie dessen Entwicklung zu den aussage-
kraftigsten Indikatoren. Die Grundlage fiir deren Analyse bilden die Inserate® und
hedonischen’ Preise des Portals ImmobilienScout24. Zudem wurde bei den gréB-
ten Wohnungsmarktakteuren der Stadt EImshorn eine Abfrage zum Wohnungs-
bestand sowie den Neuvertragsmieten® durchgefiihrt. Einen Mietspiegel, der
Transparenz und Orientierung fir Mieter und Wohnungssuchende bieten kann,
gibt es in Elmshorn derzeit nicht.

»  Entkopplung der Wohnkosten von Verbraucherpreisen und Realléhnen

Die positiven Rahmenbedingungen haben Auswirkungen auf die Miet- und Kauf-
preise in ElImshorn. Das glinstige Zinsniveau hat die Nachfrage im Eigentumsseg-
ment erheblich befeuert. Dies macht den Erwerb von Immobilien fiir einen erwei-
terten Kreis von Haushalten attraktiv und wirkt sich wiederum auf die Immobi-
lienpreise aus, die deutlich gestiegen sind. Dies ist auch — in abgeschwachter
Form — auf dem Mietwohnungsmarkt zu beobachten. So haben die Kaufpreise
(Wohnung und Haus) in Elmshorn im Zeitraum von 2015 bis 2019 um rund 36 %
und die Mietpreise (Wohnung und Haus) um 14,0 bzw.15,0 % zugenommen.

Abb. 36: Entwicklung der Immobilienpreise in Elmshorn 2015 bis 2019
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Quelle: ImmobilienScout24 - Preisatlas | ALP

3 Angebotsmieten und -preise: Auf dem Portal ImmobilienScout24 inserierte Angebote vor dem Abschluss des
Miet- bzw. Kaufvertrages.

4 Hedonisches Preismodell: Das hedonische Preismodell bildet durch die Bereinigung von Qualitdtsmerkmalen die
Preise fur eine Immobilie mit durchschnittlichen Eigenschaften ab.

> Neuvertragsmieten: Mieten abgeschlossener Mietvertrage bezogen auf ein Jahr
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3.4.1 Mietenstruktur und -entwicklung

»»  Auswertung von Angebots- und Neuvertragsmieten

Fir die Analyse der Mietenstruktur und -entwicklung wurden die Angebotsmie-
ten, die vor allem von privaten Kleinvermieter*innen auf ImmobilienScout24 in-
seriert werden, und die Neuvertragsmieten der lokalen Wohnungswirtschaft her-
angezogen.

»  Spurbarer Anstieg der Angebotsmieten

Die folgende Abbildung zeigt die Entwicklung der Angebotsmieten im Zeitraum
2015 bis 2019. Dargestellt sind die hedonischen Preise, also die Preise fir eine
Immobilie mit durchschnittlichen Eigenschaften nach der Bereinigung von Quali-
tatsmerkmalen. In der Anwendung dieses Preismodells sind auch die abweichen-
den Werte fir das Jahr 2019 in Abb. 39 zu begriinden.

Seit dem Jahr 2015 sind die Angebotsmieten bei den auf ImmobilienScout24 in-
serierten Wohnungen von 7,17 Euro/m? um einen Euro auf 8,17 Euro/m? im Jahr
2019 angestiegen. Dies entspricht einem Anstieg von 13,9 %. Auch die Angebots-
mieten fiir Hauser zur Miete weisen eine dynamische Entwicklung auf. Der Preis-
anstieg von 7,58 Euro/m? im Jahr 2015 auf 8,72 Euro/m? im Jahr 2019 entspricht
einem Anstieg von 15,0 %.

Abb. 37: Angebotsmieten 2015 bis 2019
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Quelle: ImmobilienScout24 - Preisatlas | ALP
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»

Angebotsmieten nach Wohnungsstruktur

Die Differenzierung der Angebotsmieten der im Jahr 2019 auf ImmobilienScout24
inserierten Mietwohnungen zeigt eine typische Struktur. Kleine Wohnungen mit
einer GréBe von bis zu 50 m? weisen die héchsten Mieten pro Quadratmeter auf.
Ursachlich sind die hohe Nachfrage verschiedener Zielgruppen nach kleinen
Wohnungen, wie auch der hoéhere ErschlieBungsaufwand. Mit zunehmender
GroBe ist der Mietpreis deutlich niedriger. Ursachlich ist der hohe Anteil von Woh-
nungen zwischen 70 und 90 m? am Gesamtbestand und die Baualtersstruktur
dieser Wohnungen (liberwiegend aus den 1950er bis 1970er Jahren). Jingere
Baualtersklassen weisen demgegeniber deutlich héhere Mieten auf.

Moderates Mietniveau der lokalen Wohnungswirtschaft

Die Neuvertragsmieten der Wohnungswirtschaft (Adlershorst, EMV, Neue Libe-
cker, Semmelhaack, Vonovia, WOGE) in EImshorn (ca. 5.700 Falle) weisen ein ver-
gleichsweise moderates Niveau auf. Im Jahr 2010 wurden die Wohnungen dieser
Bestandshalter*innen fir durchschnittliche 6,67 Euro/m? nettokalt vermietet (vgl.
Abb. 38). Die um AusreiBer bereinigte Spanne (10 %- und 90 %-Quantil) reicht
von 5,53 Euro/m? bis 7,90 Euro/m?. Seit 2010 ist das durchschnittliche Mietniveau
um 1,30 Euro/m? bzw. um 19,5 % gestiegen. Das durchschnittliche Niveau der
Neuvertragsmieten lag im Jahr 2019 bei 7,97 Euro/m? (Spanne: 6,06 bis 9,69
Euro/m?).

Abb. 38: Neuvertragsmieten der lokalen Wohnungswirtschaft 2010 bis 2019
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» Hohere Angebotsmieten privater Vermieter*innen

Die durchschnittlichen Angebotsmieten (ImmobilienScout24) des marktaktiven
Mietwohnungsangebots in Elmshorn im Jahr 2019 weist im Vergleich zu den Neu-
vertragsmieten der Wohnungswirtschaft ein hdheres Niveau auf (vgl. Abb. 39). Im
Durchschnitt wurde eine Wohnung im Jahr 2019 fiir 8,64 Euro/m? auf dem Im-
mobilienportal inseriert. Damit liegt das Niveau der Angebotsmieten durch-
schnittlich 0,67 Euro/m? (iber dem Niveau der Neuvertragsmieten der Woh-
nungswirtschaft.

Der Wohnungsbestand der in Elmshorn aktiven Wohnungsunternehmen tragt
maBgeblich zur Versorgung von Haushalten, die auf preisglinstigen Wohnraum
angewiesen sind, bei. So wurden im Jahr 2019 Wohnungen mit Mietpreisen in-
nerhalb des 1. Férderweges (5,95 Euro/m?) fast ausschlieBlich durch die groBen
ElImshorner Wohnungsunternehmen (insbesondere Genossenschaften) angebo-
ten. Allerdings war das Angebot mit ca. 60 Wohnungen insgesamt sehr begrenzt.
Vor diesem Hintergrund ist die Offnung bzw. Ausweitung des 2. Férderweges in
EImshorn zu prifen. Insgesamt kamen im Jahr 2019 ca. 320 Wohnungen mit ei-
nem Mietpreis bis zur Grenze des 2. Forderweges auf den Markt (aber oberhalb
der Grenze des 1. Férderweges). Davon wurden rund 200 Wohnungen (63,6 %)
von den institutionellen Wohnungsunternehmen und lediglich knapp 120 Woh-
nungen (36,4 %) von (privaten) Kleinvermietern angeboten. Hier liegt der Ange-
botsschwerpunkt bei Wohnungen ab 8,00 bis 9,00 Euro/m?.

Abb. 39: Angebotsmieten vs. Neuvertragsmieten 2019/2020
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»  Knapp die Halfte der Miethaushalte mit deutlich erhéhter Kostenbelastung

Hinweise auf Handlungsbedarfe gibt die Auswertung der Wohnkostenbelastung
im Rahmen der Haushaltsbefragung. Hierflir wurden die Miet- bzw. Finanzie-
rungskosten ins Verhaltnis zum Haushaltseinkommen gesetzt. Rund zwei Drittel
der befragten Haushalte (69 %) haben eine moderate bis durchschnittliche
Wohnkostenbelastung von bis zu 30 %. Bei ca. 16 % der befragten Haushalte liegt
die Wohnkostenbelastung zwischen 30 und 39 % und bei ca. 15 % der Haushalte
sogar uber 40 %.

Die Differenzierung nach dem Miet- und Eigentumssegment verdeutlicht, dass
insbesondere Mieterhaushalte von einer hohen Wohnkostenbelastung betroffen
sind (vgl. Tab. 4). So mussen knapp 24 % der befragten Haushalte zwischen 30
und 39 % ihres Einkommens flr die Miete aufwenden, knapp 28 % der Befragten
sogar mehr als 40 % ihres Haushaltseinkommens. Einpersonenhaushalte, die zur
Miete wohnen, weisen laut Haushaltsbefragung die hochste Wohnkostenbelas-
tung auf. Knapp die Halfte muss 40 % und mehr ihres Haushaltseinkommens fir
die Miete aufwenden.

Knapp die Halfte der Mieterhaushalte mit einer Wohnkostenbelastung von 30 %
und mehr bewohnen eine Wohnung mit einem Mietpreis zwischen 6,00 und 8,00
Euro/m?. Dieses Mietpreisniveau entspricht dem 2. Férderweg. Die Wohnungen
von knapp einem Drittel dieser Haushalte kostet hingegen zwischen 8,00 und
10,00 Euro/m?.

Tab. 4: Wohnkostenbelastung

Unter 20 % 20 bis 20 % 30 bis 39 % 40 % nd
Eigentimer 54,7% 29,5% 10,1% 5,8%
Miete 15,3% 33,3% 23,8% 27,5%
1-Personenhaushalte 10,9% 17,2% 23,4% 48,4%
2-Personenhaushalte 20,5% 38,6% 23,9% 17,0%
3-Personenhaushalte 11,8% 47,1% 17,6% 23,5%
Gesamt 38,0% 31,1% 15,9% 15,0%

Quelle: ALP | Haushaltsbefragung
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3.4.2 Vertiefungsanalyse bezahlbares Mietwohnungssegment

»»  Versorgung von Haushalten mit geringer Kaufkraft

Aus wohnungspolitischer Perspektive stellt die Versorgung der Haushalte mit ei-
ner niedrigen Wohnkaufkraft ein zentrales Handlungsfeld und kommunale Auf-
gabe dar. Aufgrund der Bedeutung des Themas wurde eine vertiefende Analyse
zum bezahlbaren Mietwohnungssegment durchgefiihrt. Dabei wurden folgende
Aspekte geprift:

O Gibt es insgesamt einen Bedarf an zusatzlichen bezahlbaren Wohnungen?

O Gibt es segment- bzw. zielgruppenspezifische Angebotsdefizite/Bedarfe?

Fur die Beantwortung der Fragen ist zu definieren, wann eine Wohnung preis-
glinstig ist und welche Haushalte preisglinstigen Wohnraum nachfragen bzw. auf
diesen angewiesen sind. ALP hat zur Definition der Nachfrage und des Angebots
auf die Einkommens- und Mietobergrenzen der Wohnraumférderung Schleswig-
Holstein zuriickgegriffen. Tab. 5 gibt einen Uberblick (iber die bestehenden Gren-
zen. Wahrend die Einkommensgrenzen (standardisierte Nettoeinkommen = Brut-
toeinkommen abziglich Werbungskosten und 30 % fur Steuern) direkt den For-
derbestimmungen des Landes entnommen werden kdnnen, ergibt sich die Mie-
tobergrenze erst aus dem Produkt der férderfahigen Mietobergrenze pro Quad-
ratmeter Wohnflache (nettokalt) und der angemessenen WohnungsgroBe. Bei-
spiel: Die Grenze fir eine preisglinstige Wohnung liegt fiir einen Einpersonen-
haushalt mit Wohnort in der Regionalstufe 3 im 1. Forderweg bei 297,50 € netto-
kalt (5,95 € * 50 m?).

Tab. 5: Definition der Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum

1. Forderweg 2. Forderweg
Einkommens- i Mietober- inkommens- Mietober-

V\'{ggglzr?] )S} grenze (netto E grenze grenze (netto grenze

g monatl)3 ' (pro m?*/Wfl.)2 monatl.)3 (pro m?/Wfl.2
Alleinstehend 50 1.700 € 595 € 2.040 € 8,00 €
2 Personen 60 2342 € 5,95 € 2.810 € 8,00 €
Familie ein Kind 75 2733 € 595 € 3.280 € 8,00 €
Familie zwei Kinder 85 3.300 € 5,95 € 3.960 € 8,00 €
Familie drei Kinder 95 3.858 € 595 € 4630 € 8,00 €

T Wohnraumférderbestimmungen WFB Zweiten Abschnitt, B Fordergrundsatze Nr. 7 Angemessene WohnungsgréBen
2 Wohnraumférderbestimmungen WFB Zweiter Abschnitt, C Mietwohnraum Nr. 13 Hochstzuldssige Mieten
3 Bruttoeinkommen ./. Werbungskostenpauschale ./. 30 % Abzug fur Steuer, Kranken- und Rentenversicherung

Quelle: Wohnraumférderbestimmungen Schleswig-Holstein
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M  Nachfragestruktur - Haushalte mit niedrigem Einkommen

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zahlt die Gruppe der Transferleis-
tungsempfanger. Dies sind:

0 Empfanger von Grundsicherung flr Arbeitssuchende sowie Erwerbstatige,
deren Einkommen mit Arbeitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB Il)

0 Empfanger von Sozialhilfe (SGB Xll) auBerhalb von Einrichtungen (Hilfe zum
Lebensunterhalt/Grundsicherung im Alter/bei Erwerbsminderung)

[0 Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG) sowie
[0 Leistungsempfanger nach dem AsylbLG

In die Untersuchung werden zudem die Haushalte einbezogen, die keine Trans-
ferleistungen beziehen. Hierzu zdhlen alle Haushalte, die Einkommen unterhalb
der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung aufweisen. Die exakte quanti-
tative Bestimmung dieser Gruppe ist allerdings nicht mdglich, da Angaben zu
Einkommen auf kleinrdumiger Ebene nicht erhoben bzw. veroéffentlicht werden.
Vor diesem Hintergrund kann die Anzahl nur naherungsweise bestimmt werden.
ALP greift hierzu auf zwei Datenquellen zurtick: Zum einen werden Einkommens-
daten aus den Mikrozensuserhebungen des Statistischen Bundesamts herange-
zogen. Diese liegen jedoch nur auf regionaler Ebene vor. Um zum anderen die
unterschiedliche Kaufkraft der Haushalte auf Ebene der Kommunen abbilden zu
kdnnen, hat ALP die Mikrozensusergebnisse mit den Kaufkraftdaten der Gesell-
schaft fiir Konsumforschung (GfK) verknupft.

Im Rahmen der Analyse wurde das Mietsegment betrachtet. Es ist jedoch zu be-
rlcksichtigen, dass auch Eigentiimerhaushalte (aufgrund hoher Kosten fir die In-
standhaltung und den entstehenden Nebenkosten) teils Probleme haben, die an-
fallenden Kosten zu tragen.

»  Mebhr als die Halfte der Mieterhaushalte unterhalb der Einkommensgrenzen

In EImshorn gibt es ca. 14.940 Mieterhaushalte, das entspricht ca. 61 % aller Haus-
halte. Davon liegen ca. 9.510 Haushalte (63 % aller Miethaushalte) unterhalb der
Einkommensgrenzen. Davon wiederum sind 4.480 Leistungsbezieherhaushalte
(47 % der unter der Einkommensgrenze liegenden Haushalte bzw. 30 % aller Mie-
terhaushalte). Knapp 4.480 Haushalten mit Transferleistungsempfangern stehen
rund 5.030 Haushalte ohne Leistungsbezug, aber mit Einkommen unterhalb der
Einkommensgrenzen gegentber. Dieses Verhaltnis verschiebt sich nochmals
leicht, wenn berlcksichtigt wird, dass ein (kleiner) Teil der SGB Il und SGB XII-
Empfanger im Eigentum lebt.

Diese Zahlen verdeutlichen, dass die soziale Wohnraumforderung Schleswig-Hol-
stein breite Schichten der Bevolkerung einbezieht und geférderter Wohnungsbau
keinesfalls nur fir Transferleistungsempfanger in Betracht kommt.
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»  Mebhr als 50 % der Nachfrager beziehen keine Leistungen

In EImshorn sind Gber die Halfte (53 %) der Nachfrager nach geférdertem Wohn-
raum Haushalte ohne Leistungsbezug. 47 % der Nachfrager sind leistungsberech-
tigte Haushalte, davon SGB 1l (31 %), SGB XII (9 %), Wohngeld (4 %) und Leistun-
gen nach dem AsylbLG (2 %). Es wird deutlich, dass die Gruppe der Nachfrager
nach preisglinstigem Wohnraum weitaus gréBer ist als die der Haushalte mit Leis-
tungsbezug.

Abb. 40: Nachfrage geférderter Wohnraum

SGB I

Leistungsberechtigte

Nachfrager ohne Haushalte

Leistungsbezug

SGE Xl

Wohngeld

Quelle: Stadt EImshorn | ALP

»  Offentlich geférderter (mietpreis- und belegungsgebundener) Wohnungen

Haushalte, die sich aus finanziellen Griinden oder aufgrund ihrer sozialen Lage
nicht eigenstandig mit Wohnraum versorgen kénnen, sind auf die Unterstiitzung
der offentlichen Hand angewiesen. Neben der Subjektférderung, der finanziellen
Unterstutzung zur Erhéhung der Wohnkaufkraft (Wohngeld, Kosten der Unter-
kunft etc.) sind 6ffentlich geférderte Wohnungen (Objektférderung) ein Instru-
ment zur Sicherung der Wohnraumversorgung.

In ElImshorn gibt es laut Stadtverwaltung im Jahr 2018 insgesamt 1.863 mietpreis-
und belegungsgebundene Wohnungen (vgl. Abb. 41). Bei 385 dieser Wohnungen
bestand lediglich die Mietpreisbindung bis zum Jahr 2018. Die Belegungsbindun-
gen dieser Wohnungen waren bereits in den Vorjahren ausgelaufen. Im kreiswei-
ten Vergleich liegen 28,6 % der zweckgebundenen Wohnungen in ElImshorn. Die
Anzahl ist im Vergleich zur Einwohnerzahl etwa genauso hoch wie in der Stadt
Pinneberg. Zu den wichtigsten Bestandshaltern gehéren mit 729 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen die Baugenossenschaft Adlershorst, TAG mit 329 sowie Neue
Lubecker mit 207 Wohnungen. Der Bestand an 6ffentlich geférderten Wohnun-
gen konzentriert sich auf die Stadtbereiche Hainholz (533 Wohnungen), die In-
nenstadt (384 Wohnungen), Klostersande (345 Wohnungen), Sandberg/Flamweg
(340 Wohnungen) und Langenmoor/Kaltenweide (258 Wohnungen).
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Da die hohen Fertigstellungszahlen des sozialen Wohnungsbaus der 19070er und
1980er Jahre nicht mehr erreicht werden, reduziert sich der geférderte Woh-
nungsbestand in Folge des Bindungsauslaufs. 2030 wird es in ElImshorn aufgrund
des Bindungsauslaufes nur noch knapp 660 offentlich geférderte Wohnungen
geben. In den kommenden Jahren — vor allem im Jahr 2025 — werden in erhebli-
chem Umfang Wohnungen aus der Bindung fallen. Dies betrifft insbesondere die
Bestande der TAG in Hainholz (221 Wohnungen) und Klostersande (108 Woh-
nungen). Dariiber hinaus laufen im Jahr 2025 28 Wohnungen in Hainholz aus dem
Bestand der Adlershorst, 22 Wohnungen der Neuen Lubecker in Klostersande
und Langenmoor/Kaltenweide sowie die drei 6ffentlich geférderten Wohnungen
der Stadt ElImshorn in VoBkuhlen aus der Bindung. Sollte sich die Stadt das Ziel
setzen, den Bestand auf dem Niveau von 2018 zu erhalten, missten mehr Be-
standswohnungen gebunden oder zusatzlicher geforderter Wohnraum errichtet
werden.

Abb. 41: Offentlich geférderter Wohnungsbestand 2018 und Prognose bis 2052
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Quelle: Stadt EImshorn

»» Bilanzierung differenziert nach Haushalts- und WohnungsgréBe

Um Versorgungsengpasse und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde eine
Bilanzierung des marktaktiven Angebots und der marktaktiven Nachfrage diffe-
renziert nach Haushalts- und WohnungsgroBe durchgefiihrt. Die Bilanzierung be-
zieht sich auf den Status quo.
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»  Bilanzierung fur das untere Einkommenssegment

Im abschlieBenden Schritt wird der Nachfrage (Haushalte mit Einkommen unter-
halb der Einkommensgrenzen) dem preisglnstigen Wohnungsangebot gegen-
Ubergestellt. Tab. 6 zeigt das Ergebnis der Bilanzierung von Angebot und Nach-
frage im preisglinstigen Segment fiir untere Einkommen. Bezogen auf das ge-
samte Segment gibt es rechnerisch ein Defizit an preisgiinstigem Wohnraum.

»  Zu wenige kleine Wohnungen

Allerdings ist eine Betrachtung der Gesamtzahlen wenig aussagekraftig. So kon-
nen strukturell erhebliche Unterschiede und Defizite bestehen. So steht einer gro-
Ben Zahl von kleinen Ein- und Zweipersonenhaushalten haufig nur eine ver-
gleichsweise geringe Zahl kleiner Wohnungen gegenuber. Im Ergebnis fihrt die-
ser ,Mismatch” dazu, dass Haushalte auf gréBere Wohnungen ausweichen. Trotz
einer geringen Miete pro Quadratmeter konnen diese Wohnungen fir kleine
Haushalte vergleichsweise teuer sein. Insbesondere wenn auch die Neben- und
Heizkosten bertcksichtigt werden, ergibt sich, trotz moderater Kaltmiete, haufig
eine hohe Wohnkostenbelastung. Vor diesem Hintergrund treten auch auf Mark-
ten mit relativ moderaten Mieten Engpasse bzw. Versorgungsdefizite im Segment
der preisglinstigen Wohnungen (bei Ein- und zum Teil Zweipersonenhaushalten)
auf.

Bei diesem Bilanzierungsansatz wurden die WohnungsgroB3e sowie die Mietober-
grenzen berlcksichtigt. Beispiel: Eine Wohnung wird zur Deckung der Nachfrage
von Einpersonenhaushalten herangezogen, wenn die angemessene Wohnungs-
gréBe von bis zu 50 m? sowie die Mietobergrenze in Héhe von 297,50 Euro nicht
Uberschritten werden. Nicht geprift wird, ob ein preisgiinstiges Angebot (Miete
im Rahmen der Mietobergrenze fiir Einpersonenhaushalte) bei groBeren Woh-
nungen besteht.

Bei diesem Ansatz besteht ein rechnerisches Defizit an bezahlbarem Wohnraum
fur alle HaushaltsgroBen. Besonders stark zeigt sich dieses Defizit bezogen auf
kleine Ein- und Zweipersonenhaushalte. In EImshorn gibt es ca. 7.800 Einperso-
nenhaushalte, die zur Miete wohnen. Davon fragen ca. 5.580 Personen preisgiins-
tigen Wohnraum nach. Bei einer angenommen Fluktuationsquote von 10 % fra-
gen pro Jahr 558 Haushalte preisgtinstigen Wohnraum nach. Demgegeniber ste-
hen ca. 3.250 Mietwohnungen, wovon 17 % innerhalb der Mietobergrenzen lie-
gen. Wird hier ebenfalls eine Fluktuationsquote von 10 % angenommen, kommen
pro Jahr ca. 54 preisglinstige Wohnungen auf den Markt. Demnach verscharft
sich das rechnerische Verhaltnis von 1 : 2,4 im preisginstigen Segment auf 1 :
10,3. Auf eine preisgiinstige Wohnung kommen somit Giber 10 Nachfrager.
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Tab. 6: Bilanz 1 — Bezahlbares Wohnen flir untere Einkommen (1. Forderweg)

Mieterhaushalte 7.800 4.260 1.570 960
Anzahl Mietwohnungen 3.250 2.630 4.630 2.480 970

Anzahl preisgiinstiger Nachfrager insgesamt 5.580 2.240 840 590 260

Verhdltnis Angebot zu Nachfrage 1:24 1:1,6 1:03 1:04 1:04
Anteil preisgtinstiger Mietwohnungen 17% 12% 11% 11% 9%
Anzahl preisgiinstiger Mietwohnungen p.a. 54 30 52 27 9
Anzahl preisgiinstiger Nachfrager p.a. 558 224 84 59 26
Verhdiltnis Angebot zu Nachfrage p.a. 1:103 1:73 1:16 1:22 1:3
Bilanz p.a. -504 -193 -33 -33 -17
Quelle: ALP

» Leichter Engpass bei mittelgroBen und groBen Wohnungen

Ein leichter Engpass besteht zudem bei mittelgroBen und groBen Wohnungen fiir
Haushalte mit drei und mehr Personen. Insbesondere auf angespannten Woh-
nungsmarkten ist zu beriicksichtigen, dass Haushalte mit mittleren und hohen
Einkommen eine Konkurrenz fur die Niedrigeinkommensbezieher darstellen. Bei-
spielsweise sind familiengerechte Wohnungen auch fir besserverdienende Ein-
und Zweipersonenhaushalte von Interesse. Vor diesem Hintergrund kdnnen sich
trotz eines quantitativ ausreichenden Angebots auch in diesem Segment Versor-
gungsprobleme ergeben.

»» Bilanzierung fur das mittlere Einkommenssegment

Zusatzlich wurde eine Bilanzierung fir Haushalte mit mittleren Einkommen vor-
genommen (vgl. Tab. 7). Dabei wurde die hdhere Einkommensgrenze der Lan-
deswohnraumforderung genutzt (vgl. Tab. 5). Fiir einen Einpersonenhaushalt gilt
eine Einkommensgrenze von 2.040 Euro im 2. Férderweg (1. Férderweg: 1.700
Euro), was den Nachfrageumfang erhoht. Die Mietobergrenze liegt im zweiten
Férderweg bei 8,00 Euro/m?.

Im Ergebnis erhoht sich die Zahl der preisglinstigen Wohnraum nachfragenden
Einpersonenhaushalte pro Jahr von 558 auf 651 Haushalte. Aufgrund der héheren
geltenden Mietobergrenze erhoht sich zudem die Zahl der pro Jahr auf den Markt
kommenden bezahlbaren Wohnungen von 54 auf 229. Dennoch bleibt ein struk-
turelles Defizit fir kleine Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalten be-
stehen. Lediglich bei Haushalten mit drei Personen und mehr entspannt sich die
Situation deutlich.
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Tab. 7: Bilanz 2 — Bezahlbares Wohnen fiir mittlere Einkommen (2. Férderweg)

Mieterhaushalte 7.800 4.260 1.570 960 350
Anzahl Mietwohnungen 3.250 2.630 4.630 2.480 970

Anzahl preisgiinstiger Nachfrager insgesamt 6.510 2.810 1.090 710 300

Verhdltnis Angebot zu Nachfrage 1:24 1:1,6 1:03 1:04 1:04
Anteil preisgiinstiger Mietwohnungen 72% 57% 74% 69% 50%
Anzahl preisglinstiger Mietwohnungen p.a. 229 147 337 168 48
Anzahl preisgiinstiger Nachfrager p.a. 651 281 109 71 30
Verhdltnis Angebot zu Nachfrage p.a. 1:28 1:19 1:03 1:04 1:06
Bilanz p.a. -422 -134 +227 +97 +18
Quelle: ALP

»» Erhalt des bezahlbaren Segmentes

Das Ergebnis der Bilanzierung im Teilmarkt bezahlbarer Mietwohnraum zeigt
strukturelle Defizite auf. Insbesondere fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte be-
steht Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum. Vor diesem Hintergrund wird die Si-
cherung von bestehendem und zusatzlichem preisglinstigem Wohnraum emp-
fohlen. Folgende Hinweise sind bei der Interpretation zu beriicksichtigen:

[0 Auf sich anspannenden Wohnungsmarkten ist zu beachten, dass Haushalte
mit mittleren und hohen Einkommen eine Konkurrenz fir die Niedrigein-
kommensbezieher darstellen kdnnen. So werden glinstige Wohnungen auch
von Haushalten bezogen, die Einkommen oberhalb der Grenzen beziehen.
Diese Wohnungen stehen Niedrigeinkommensbeziehern nicht zur Verfa-
gung. Beispielsweise sind familiengerechte Wohnungen auch fir besserver-
dienende Ein- und Zweipersonenhaushalte von Interesse. Dies fihrt im Er-
gebnis dazu, dass sich die Defizite noch vergroBern. Lediglich belegungsge-
bundener Wohnraum kann gewahrleisten, dass (zumindest anfanglich) die
anvisierten Zielgruppen auch erreicht werden.

[0 Zu bertcksichtigen ist ferner, dass ein Teil der Haushalte, die unterhalb der
Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung liegen, hohere Wohnkosten
akzeptieren, beispielsweise wenn den hoheren Kosten mehr Wohnflache
oder eine bessere Ausstattung gegenubersteht. Es gilt jedoch: Je niedriger
das Haushaltseinkommen, desto geringer die finanziellen Spielrdume, desto
mehr sind die Haushalte auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen.

[0 Beim dargestellten Modell wurden die Nachfrage und das Angebot mittels
der Einkommens- bzw. der Mietobergrenzen definiert. Denkbar waren auch
hohere Mietobergrenzen bzw. niedrigere Einkommensgrenzen. Im Ergebnis
wirden die Defizite entsprechend geringer ausfallen. Allerdings ist auch in
diesem Fall zu erwarten, dass das strukturelle Defizit bestehen bleibt.
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M Exkurs: Instrumente zur Férderung bezahlbaren Wohnraums

Bei der Sicherung der sozialen Wohnraumversorgung und der Schaffung bezahl-
baren Wohnraums engagieren sich unterschiedliche Akteursgruppen und eine
Vielzahl von unterschiedlichen Instrumenten kann zum Einsatz kommen. Die fol-
gende nicht abschlieBende Liste soll einige wichtige Akteure bzw. Handlungs-
moglichkeiten skizzieren und aus EImshorner Perspektive bewerten.

Kommunale Wohnungsunternehmen

Die Besonderheit kommunaler Wohnungsunternehmen im Vergleich zu anderen
Wohnungsbestandshaltern ist die enge Bindung an die Stadt und die Ubernahme
von Aufgaben, die vielfach deutlich Gber die Wohnraumversorgung hinausge-
hend. Neben der wirtschaftlichen Komponente tbernehmen stadtische Woh-
nungsunternehmen Aufgaben in den Bereichen Stadtebau, Soziales, Okologie,
Kultur, Sport und fordern so die Lebensqualitat in den Quartieren und der Stadt
insgesamt. Darlber hinaus kdnnen diese Bestande aufgrund einer moderaten
Mietenpolitik eine preisdampfende Wirkung auf den Markt haben. Vielfach sind
sie Vorreiter bei der Gebaudesanierung und der Anpassung der Bestande an den
demografischen Wandel und engagieren sich fir die soziale, demografische und
kulturelle Integration in den Quartieren.

Angesichts der Mietendynamik und sinkenden Zahlen zweckgebundener Woh-
nungen erleben die kommunalen Wohnungsunternehmen eine Renaissance als
Steuerungsinstrument im Wohnungsbau und bei der Sicherung der stadtischen
Daseinsvorsorge. Etwa in Hamburg tragt die SAGA einen bedeutenden Teil der
sozialen Wohnraumversorgung und der Neubautatigkeit in der Hansestadt ins-
gesamt. Aufgrund der GroBe kdnnen sie auch eine mieten-dampfende Wirkung
am Wohnungsmarkt und sind wichtige Partner in Buindnissen.

Die Grindung eines kommunalen Wohnungsunternehmens in Elmshorn ist nur
dann sinnvoll, wenn es gelingt einen wirtschaftlich tragfahigen Bestand zu schaf-
fen, der auch in gréBerem Umfang soziale und wohnungspolitische Aufgaben
Ubernehmen kann. Dies ist in EImshorn nur mit erheblichem finanziellen Aufwand
moglich. Der Bedarf verringert sich noch einmal mit Blick auf den hohen Anteil
sozialorientierter Vermieter in EImshorn. Allein Wohnungsgenossenschaften (z. B.
Adlershorst und Neue Libecker) halten gut 25 % der Mietwohnungen in der
Stadt. Die vorhandene Expertise in wohnungswirtschaftlichen und -politischen
Feldern in Verbindung mit einer Rechtsform, die grof3e Schnittmengen mit den
stadtischen Zielen hat, ist in einer vergleichbaren Effizienz nur sehr langfristig zu
erreichen.
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Wohnungsgenossenschaften

Genossenschaften sind eine weitere Form von Wohnungsbestandshaltern, deren
Genossen sich allerdings nicht an eine bestimmte Wohnung binden, sondern
Uber ihre Mitgliedschaft ein unbefristetes Wohnrecht erwerben. Entsprechend
hoch ist die Bindung der Mitglieder. Genossenschaften sehen sich daher in einer
besonderen Verantwortung auch fiir altere und einkommensschwachere Mitglie-
der adaquaten Wohnraum bereitzustellen. Darliber hinaus sind Wohnungsgenos-
senschaften oft ein wesentlicher Akteur bei der sozialen Wohnraumversorgung,
etwa durch ein giinstiges Mietniveau oder durch die Bereitstellung von Wohnun-
gen fir Haushalte mit besonderen Zugangsproblemen zum Wohnungsmarkt.
Weitere Beispiele fur die Bedeutung von Genossenschaften sind die Umsetzung
innovativer Wohnkonzepte, die Forderung der Quartiersentwicklung, etwa durch
soziale Einrichtungen wie Nachbarschaftstreffs und Kitas sowie die Beteiligung
bei der Umsetzung von Férderprogrammen (z. B. Soziale Stadt).

Angesichts der hohen Bedeutung der Genossenschaften in Elmshorn sind diese
der ,naturliche Partner” der Stadt bei der Erreichung stadtentwicklungs- und
wohnungspolitischer Ziele und sollten weiterhin eng in stadtentwicklungs- und
wohnungspolitische Prozesse eingebunden werden.

Mietspiegel

Der Mietspiegel ist eine Moglichkeit zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichs-
miete (§ 558 BGB). Er dient als Grundlage fir die Begriindung von Mietererho-
hungen (§ 558 Abs. 3 BGB) bis zur Kappungsgrenze von 20 %, bezogen auf drei
Jahre. Er bietet damit in erster Linie Transparenz und Orientierung fiir Vermie-
ter*innen und Mieter*innen sowie fiir Wohnungssuchende. Es gibt keine Ver-
pflichtung einen Mietspiegel zu erarbeiten. Eine allgemeingtltige Antwort zur
Vorteilhaftigkeit gibt es, ganz unabhangig von der GroBe der Stadt, nicht. Es gibt
je nach Perspektive und Marktstruktur (z. B. Bestandsmieter, Neumieter, kleintei-
lig oder durch groBe Bestandshalter gepragte Markte) deutlich Unterschiede. Die
Mietpreisanalyse zeigt, dass der hohe Anteil institutioneller (genossenschaftli-
cher) Vermieter eine ddmpfende Wirkung auf das Mietniveau hat.

Mietpreisbremse/Kappungsgrenze

Um die Mietpreisdynamik zu begrenzen, wurde den Landern die Mdglichkeit ge-
geben, fir Stadte und Gemeinden mit einem angespannten Wohnungsmarkt eine
sogenannte ,Mietpreisbremse” einzufiihren. Das bedeutet, es handelt sich nicht
um einen Beschluss einzelner Kommunen. In Schleswig-Holstein trat die Miet-
preisbremse 2015 in Kraft. Der Geltungsbereich war auf 12 Kommunen, darunter
Kiel, Gemeinden im Hamburger Umland und die Nordseeinseln, begrenzt. Die
Mietpreisbremse begrenzte zum einen die Neuvertragsmieten, die um maximal
10 % gegenuber der ortstiblichen Vergleichsmiete angehoben werden durften.
Zudem wurde die Kappungsgrenze von 20 % auf 15 % herabgesetzt. Zum
30.11.2019 wurde die Verordnung in Schleswig-Holstein aufgehoben.
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Erhaltungsverordnung (§172 BauGb)

Kommunen kdnnen durch Satzung Stadtrdume definieren, die in besonderer
Weise schiitzens- und erhaltenswert sind. Zu den Zielen von Erhaltungssatzungen
zahlen etwa die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB),
die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (§ 172 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB) und stadtebauliche Umstrukturierungen (§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB). Damit gibt der Gesetzgeber die Moglichkeit, Verdrangungseffekten und
einer dynamischen Mietenentwicklung — zumindest ein Stiick weit — entgegenzu-
wirken und die lokale Bevolkerung in den Quartieren zu schiitzen. In diesen Er-
haltungsgebieten unterliegen geplante MaBnahmen (Modernisierung, Rickbau,
Nutzungsanderung etc.) einem Genehmigungsvorbehalt entlang festzusetzender
Kriterien. Dazu zahlen etwa: Begrenzung des Ausstattungsstandards von Woh-
nungen, Untersagung von Grundrissanderungen, Versagung von Nutzungsande-
rungen, Verbot der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen (ggf. i. V.
m. einer Umwandlungsverordnung) oder die Ausiibung eines Vorkaufrechts.

Ziel ist es, Luxussanierungen-/modernisierungen, die in der Regel eine Verdran-
gung der Mieterstruktur zur Folge haben, zu verhindern, Verdrangungseffekte
abzumildern und die Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung und damit die
Durchmischung zu erhalten. Ziel der Sozialen Erhaltungsverordnung ist es nicht,
bauliche MaBnahmen grundlegend zu unterbinden. Vielmehr ist im Einzelfall zu
prifen, ob beantragte MaBBnahmen Auswirkungen auf die Zusammensetzung der
Wohnbevélkerung haben kénnen. Ist dies der Fall, kénnen bestimmte bauliche
MaBnahmen abgelehnt werden. Im Rahmen einer Sozialen Erhaltungsverordnung
ist der Schutz der Wohnbevdlkerung vor flr sie negativen stadtebaulichen Ent-
wicklungen vorrangiges Ziel. Anders als haufig angenommen, kann die Erhal-
tungsverordnung jedoch nicht einen einzelnen Mieter schitzen. In diesem Fall
muss auf das Mietrecht zuriickgegriffen werden. Es sollen vielmehr negative stad-
tebauliche Auswirkungen unterbunden werden, die durch einen Aufwertungspro-
zess und eine Verdrangung von angestammten Bewohnerstrukturen hervorge-
hen.

Zwischenerwerb, Bodenbevorratung und Konzeptvergabe

Wohnbauflachen in kommunalem Eigentum gewahrleisten eine hohe Steue-
rungsfahigkeit der Stadt und eine hohe Effizienz bei der Verfolgung wohnungs-
politischer Zielsetzungen. Bei einem stadtischen Flachenmanagement kann zwi-
schen einem eher kurzfristigen (Zwischen-)Erwerb und einer langfristigen, vo-
rausschauenden Bodenbevorratung unterschieden werden. Ein klassisches Ange-
botsmodell ist die Erstellung eines Bebauungsplans, die Bodenordnung und die
ErschlieBung durch die Gemeinde. Der Nachteil ist der hohe Vorfinanzierungsbe-
darf und der Bedarf an personellen Ressourcen. Demgegeniiber bieten die stad-
tischen Grundstucke allerdings auch die Moglichkeit diese gezielt an die Investo-
ren zu vergeben, deren Projekte am starksten dazu beitragen, die stadtischen
Ziele zu erreichen (vgl. Kapitel 5.2).
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Erbbaurechte

Erbbaurechte werden vielfach als Instrument herangezogen um gezielt Einfluss
auf Bodenpreise und das Wohnungsangebot zu nehmen. In der zuletzt wachsen-
den Diskussion um die Nutzung von Erbbaurechten spielen vor allem der Erhalt
des stadtischen Vermogens in Form von Flachen, die Einddammung privater Bo-
denspekulation sowie wohnungs- und stadtentwicklungspolitische Steuerungs-
moglichkeit ein wesentliche Rolle. Derzeit wird dieses Instrument vor allem im
Einfamilienhaussegment genutzt, u. a. in Hamburg und Lubeck. Im Mietwoh-
nungsbau gibt es bislang kaum Beispiele.

Vorteile aus Perspektive der Stadt sind Steuerungsmaglichkeiten in Bezug auf die
Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung, bei einem gleichzeitigen Erhalt der stad-
tischen Ressource Flache sowie regelmaBige Einnahmen durch den Erbbauzins.
Zudem kann durch das Erbbaurecht Bodenpreisspekulationen entgegengewirkt
werden.

Fur die Erbbauberechtigten kann ein Mehrwert in der Reduzierung des Finanzbe-
darfs liegen. Dieser ist allerdings maBgeblich von der Hohe der Erbbauzinsen ab-
hangig. Als wesentliches Hemmnis wird vielfach angefiihrt, dass das Erbbaurecht
angesichts der aktuell niedrigen Zinsen am Kapitalmarkt unattraktiv ist. Kosten-
steigerungen durch die Anpassung des Erbbauzinses, eine erschwerte Beleihung
und eingeschrankte Moglichkeiten der Nutzungsanderung sind weitere Faktoren.

Die Vor- und Nachteile des Erbbaurechtes werden maB3geblich durch die Gestal-
tung der entsprechenden Vertrage bestimmt. Im Rahmen des Runden Tisches
Wohnen wurde das Thema nicht vertiefend diskutiert. Bei der Verstetigung des
Austausches kdnnten Erbbaurechte allerdings nochmal auf die Agenda gesetzt
werden.

Baugemeinschaften

Eine Baugemeinschaft ist zunachst ein Zusammenschluss mehrerer privater Bau-
herren, die Wohnraum zur Selbstnutzung oder Vermietung gemeinsam planen
und bauen. Das bedeutet, es finden sich Menschen zusammen, die Uber den
Wohnraum hinaus auch die Nachbarschaft aktiv gestalten wollen. Attribute, die
mit Baugemeinschaften in Verbindung gebracht werden sind etwa familien-
freundlich, generationeniibergreifend und bezahlbar.

Vorteile gegenliber Bautragermodellen sind die hohe Gestaltungsfreiheit bezo-
gen auf die eigene Wohnung und gemeinschaftliche Raume (z. B. Gemeinschafts-
raum, Gastewohnung, Werkstatt) sowie die enge nachbarschaftliche Bindung.
Weiterhin sind die Kosten aufgrund wegfallender Gewinnmargen von Projektent-
wicklern geringer. Im Neubau fallen zudem nur Grunderwerbssteuer und Notar-
gebuhren fur den Grundstiickskauf an.
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Anders als bei einem Bautragerprojekt, tragt die Baugemeinschaft allerdings auch
das volle Bauherrenrisiko (z. B. Kostensteigerungen, Zeitverzug). In Hamburg sind
seit den 1990er Jahren eine Vielzahl von Projekten von Baugemeinschaften ent-
standen. Diese werden durch unterschiedliche Stellen und Projektsteuerer eng
begleitet. Entsprechende Unterstiitzungsangebote sind wesentlich fiir eine er-
folgreiche Umsetzung.

343 Eigentumssegment

»»  Niedriges Zinsniveau als Preistreiber im Eigentumssegment

Bei der Entwicklung der Kaufpreise ist in den letzten Jahren eine deutliche
Preisdynamik zu beobachten. Die insgesamt hohe Nachfrage resultiert dabei vor
allem aus dem derzeit glinstigen Zinsniveau. Das Absinken des Zinsniveaus fur
Wohnungsbaukredite von ber 5 % vor knapp 10 Jahren auf aktuell weniger als
2 % senkt die Finanzierungskosten und macht den Immobilienerwerb derzeit fiir
viele Haushalte attraktiv. Die daraus resultierende zusatzliche Nachfrage wirkt di-
rekt auf die Immobilienpreise. Diese haben sowohl im Segment der Ein- und
Zweifamilienhauser als auch im Segment der Eigentumswohnungen seit dem Jahr
2015 um 36 % angezogen.

Abb. 42: Angebotspreise 2015 bis 2019
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»  Kaufpreise im Ein- und Zweifamilienhaussegment

Vor dem Hintergrund der gestiegenen Nachfrage nach Ein- und Zweifamilien-
hausern und den knappen Flachenpotenzialen der Stadt EImshorn, ist im Rahmen
der Stadt-Umland-Kooperation in den vergangenen Jahren eine rege Bautatig-
keit von Ein- und Zweifamilienhausern in den EImshorner Umlandgemeinden zu
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beobachten. Dadurch sind auch im Umland die Angebotspreise flr Ein- und Zwei-
familienhauser gestiegen. Ausgehend von einem durchschnittlichen Angebots-
preis von ca. 2.750 Euro/m? in EImshorn weisen insbesondere Klein Offenseth-
Sparrieshoop und KélIin-Reisiek mit je ca. 2.700 Euro/m? ein vergleichbares Preis-
niveau auf. Die durchschnittlichen Angebotspreise in Klein Nordende (ca. 2.890
Euro/m?®) und Seeth-Ekholt (ca. 3.760 Euro/m?) liegen deutlich tiber dem Elms-
horner Niveau. Innerhalb EImshorns hat das Preisniveau im Zeitraum von 2015
bis 2019 um rund 36 % zugenommen.

Abb. 43: Angebotspreise Ein- und Zweifamilienhauser 2019
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»  Kaufpreise von Eigentumswohnungen

Die durchschnittlichen Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen liegen in
Elmshornim Jahr 2019 bei 2.031 Euro/m?. Dies entspricht einem Anstieg von 36 %
seit dem Jahr 2015. Ein ahnliches Preisniveau verzeichenen die Gemeinden Horst
(Holstein) (2.011 Euro/m?), Klein Offenseth-Sparrieshoop (2.114 Euro/m?), KélIn-
Reisiek (2.094 Euro/m?) und Klein Nordende (2.203 Euro/m?).
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Abb. 44: Angebotspreise Eigentumswohnungen 2019
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»»  Wohnungsmarktprognose bis 2030

Fir die nach Zielgruppen differenzierte Ableitung des Wohnungsneubaubedarfs
bendtigt EImshorn belastbare Entwicklungsszenarien. Als Basis wurde eine beste-
hende Prognose genutzt. Das bedeutet, im Rahmen der Erarbeitung des Woh-
nungsmarktkonzeptes erfolgte keine Neuberechnung. Stattdessen wurde die
kleinraumige Bevolkerungsprognose des Kreises Pinneberg (2017) zugrunde ge-
legt. Daran ankniipfend hat ALP die Haushaltsentwicklung bis zum Jahr 2030 ab-
geleitet und den potenziellen Neubaubedarf differenziert nach Marktsegmenten
ermittelt.

4.1 Bevolkerungsprognose

»  Grundlagen und Rahmenbedingungen

Die Basis fur die Wohnungsmarktprognose fir die Stadt Elmshorn bildet die
kleinrdumige Bevdlkerungsprognose des Kreises Pinneberg mit dem Prognose-
zeitraum 2015 bis 2030. Diese berlcksichtigt die 13. Koordinierte Bevolkerungs-
vorausberechnung (KBV) des Bundes und der Lander, die durch das Statistikamt
Nord kleinraumig (Kreise und kreisfreie Stadte Schleswig-Holsteins) vertieft. Die
Daten basieren auf der amtlichen Bevdlkerungsstatistik. Zudem wurden lokale
und regionale Sonderentwicklungen bericksichtigt, die im Rahmen der Erstellung
der KBV (noch) nicht einflieBen konnten. Dazu gehort etwa der Fliichtlingszuzug
in den Jahren 2014 und vor allem 2015.

»»  Einordnung der Bevélkerungsprognose fr die Stadt ElImshorn

Fur ElImshorn wurde zudem eine eingeschrankte Verfigbarkeit von Wohnbaufla-
chen in die Berechnung einbezogen. Das bedeutet, die Prognose wurde anhand
der damaligen Annahmen fiir das klinftige Neubaugeschehen ,gedeckelt’ (auf
rund 55 Wohneinheiten pro Jahr bis 2030). Die Neubautatigkeit der vergangenen
Jahre (2015 bis 2018: @ 231 Wohneinheiten pro Jahr) deutet jedoch an, dass ho-
here Fertigstellungszahlen moglich sind. Sofern im Mittel der Jahre bis 2030 die
Annahmen Ubertroffen werden, ist — auch in Abhangigkeit vom Umfang und der
Art der realisierten Bautypologien — von einer absoluten als auch strukturellen
Abweichung der Bevolkerungsentwicklung auszugehen.

In der Konsequenz bedeutet dies, die Wohnungsmarktprognose kann als gute
Orientierung genutzt werden, sollte jedoch keineswegs als (abschlieBende) Ziel-
setzung verstanden werden. Die Weichen (Baulandmobilisierung, bauliche Dich-
ten und Typologien, Bereitstellung von personellen, finanziellen Ressourcen etc.)
fur die kiinftige Entwicklung werden — natirlich auch in Abhangigkeit von regio-
nalen und Uberregionalen Faktoren (z. B. Abschwachung des Nachfragedrucks
aus Hamburg und dem Umland der Metropole) — letztlich von der Stadtentwick-
lungs-, Bauland- und Wohnungspolitik der Stadt EImshorns gestellt.
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»  Bericksichtigung der kommunalen Einwohnerstatistik

Aufgrund der Differenz zwischen den Daten des kommunalen Einwohnermelde-
wesens Elmshorns, die innerhalb des Wohnungsmarktkonzeptes genutzt wurden,
und der amtlichen Statistik des Landes (rund 2.000 Personen), wurde eine Anpas-
sung der kleinrdaumigen Bevolkerungsentwicklung vorgenommen. Im Jahr 2018
leben nach Angaben der Stadt rund 51.900 Personen in ElImshorn. Damit liegt die
Einwohnerzahl deutlich Gber dem im Rahmen der kleinraumigen Bevoélkerungs-
prognose erwarteten Wert flr das Jahr 2018 (49.880 Personen). Um die Werte
,anzugleichen’” wurden alters- und geschlechtsspezifische Anpassungsfaktoren
genutzt.

»  (Moderater) Einwohnerzuwachs erwartet

Im Rahmen der kleinrdumigen Bevdlkerungsprognose wird von einer Fortsetzung
der positiven Bevolkerungsentwicklung in Elmshorn bis zum Jahr 2030 ausgegan-
gen. Grundvoraussetzung ist eine weiterhin positive Entwicklung des Arbeits-
marktes in Verbindung mit einem entsprechenden Zuzug sowie die Bereitstellung
von adaquatem Wohnraum vor Ort.

Zwischen 2018 und 2030 wird fur die Stadt ElImshorn weiterhin ein leichter Bevol-
kerungszuwachs von rund zwei Prozent erwartet. Dies entsprache einem Zuwachs
der Einwohnerzahl von 1.130 auf rund 53.030 Personen im Jahr 2030.

Abb. 45: Bevolkerungsprognose 2014/18 bis 2030
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»  Veranderung der Altersstruktur

Neben der Verdanderung der absoluten Bevoélkerungszahl wird sich bis 2030 auch
die Bevolkerungsstruktur in EImshorn weiter verandern (vgl. Kap. 3.2.4). Charak-
teristisch daflr sind etwa der Riickgang des Personenkreises im Erwerbsalter und
ein Anstieg der Zahl der Senioren.

»  Mehr Kinder und Jugendliche

Dem Trend einer eher alternden Stadtgesellschaft wirkt aktuell zum Teil eine stei-
gende Anzahl von Kindern und Jugendlichen unter 18 Jahren entgegen, die
hauptsachlich auf Wanderungsgewinne in der Altersgruppe der jungen Familien
zurtickzufihren ist. Demnach wird der Anteil der Kinder und Jugendlichen (unter
18-Jahrige) an der Gesamtbevdlkerung wird bis 2030 voraussichtlich um 0,6 %-
Punkte zunehmen. Dies entspricht einem absoluten Zuwachs in dieser Alters-
gruppe von 525 Personen. Neben Wohnraum sind in diesen Altersgruppen vor
allem auch die infrastrukturellen Folgenbedarfe (z. B. Kinderbetreuung, Schule)
zu bertcksichtigen.

»  Rickgang der Zahl der Bewohner im Erwerbsalter

Fir den Anteil der Personen im Erwerbsalter (18- bis unter 65-Jahrige) wird lang-
fristig (bis 2030) eine leicht riicklaufige Entwicklung prognostiziert. Liegt der An-
teil im Jahr 2018 bei 63,2% (32.810 Personen), wird ein Rickgang um 3,5 %-
Punkte (-1.130 Personen) prognostiziert. Ursachlich dafir ist u. a., dass die gebur-
tenstarken Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre in den nachsten Jahren in das
Rentenalter kommen. Im Zuge dieses demografischen Prozesses wird die Anzahl
wie auch der Anteil der Senioren*innen zukiinftig splirbar zunehmen. Dies kann
auch Auswirkungen fir den Wirtschaftsstandort ElImshorn haben. Dem in den
letzten Jahren gewachsenen Fachkraftebedarf und in einigen Branchen -mangel
wirkt teilweise auch die fortschreitende Digitalisierung entgegen.

»  Anzahl der Senioren und Hochbetagten steigt

Parallel steigt die Zahl der Einwohner ab 65 Jahren auch durch den Zuzug u. a.
aus dem Umland an. Im Jahr 2018 ist ca. ein Finftel (10.130 Einwohner bzw.
19,5 %) der EImshorner Bevolkerung 65 Jahre und élter. Bis 2030 steigt der Anteil
auf 22,4 %. Das entspricht einem Anstieg von 1.730 Personen gegeniiber dem
Jahr 2018. Damit wird kiinftig ein steigender Bedarf an seniorengerechtem
Wohnraum und einem barrierearm gestalteten Wohnumfeld mit entsprechenden
Angeboten der Daseinsvorsorge (medizinische Versorgung, Pflege, Nahversor-
gung etc.) einhergehen.
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Abb. 46: Prognose der Altersstruktur 2018 bis 2030
60.000 100%
10,4% 10,3% 10,4% 10,5%
90%
50.000 5395 +67 5462  +87 5549 a0%
____________ A
+635 +941 .
a000 BT T 70% 22,4% 22,7% 22,0% 20,5%
11.634 RPN 11.615 EEESVRN 10.896 60%
30000 - T T 50%
25,6% 25,3% 253% 25,2%
13.268 [EETTS 13373 SN 13364 40%
20.000
___________ 30%
. 2 [ s o 15,2% 14,9% 14,3% 14,0%
10000 N NN @00 :
8964 [EPAS +119 10% 17,5% 17,9%
0 0%
2018 2025 2030 2018 2020 2025 2030
m unter 18 Jahre  ® 18 bis 30 Jahre ~ ® 30 bis 50 Jahre  ® 50 bis 65 Jahre 65 bis 75 Jahre Uber 75 Jahre
Quelle: ALP

4.2 Haushaltsprognose

»  Prognostizierte Haushaltsentwicklung: +650 Haushalte bis 2030

Aktuell gibt es in EImshorn ca. 24.910 Haushalte (vgl. Kap. 3.2.5). Die kleinrdumige
Bevodlkerungsprognose des Kreises geht von einem Anstieg der Anzahl der Haus-
halte um 2,6 % (650 Haushalte) bis zum Jahr 2030 aus. Im Vergleich zur Bevolke-
rungsentwicklung fallt die relative Entwicklung der Haushaltszahlen insgesamt et-
was positiver aus. Ursachlich ist der Trend zur Haushaltsverkleinerung, der am
starksten durch die wachsende Zahl von Senioren zum Tragen kommt. Da die
Bevolkerung Elmshorns etwa im Landesvergleich jiinger ist, ist dieser Prozess we-
niger stark ausgepragt.

»  Haushaltsstruktur: Zunahme der Senioren- und Familienhaushalte

In ca. 22 % der EImshorner Haushalte leben ausschlieBlich Senioren. Bis 2030 wird
fur ElImshorn ein deutlicher Anstieg (+970 Haushalte bzw. +17,1 %) der Senioren-
haushalte (alle Haushaltsmitglieder tber 65 Jahren) prognostiziert. Innerhalb der
Gruppe der Seniorenhaushalte ist ein deutlicher Singularisierungstrend bzw. An-
stieg der Einpersonenhaushalte zu beobachten (+16,4 %).

Fur die Zielgruppe der Familien wird ein leichter Anstieg um 1,6 % bzw. 120 Haus-
halte bis zum Jahr 2030 prognostiziert. Gleichzeitig sinkt die Zahl der Paarhaus-
halte ohne Kinder (-200 Personen bzw. -4,1 %) und die Anzahl der Singlehaus-
halte unter 65 Jahren um rund -250 Haushalte bzw. -3,7 %.
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Abb. 47: Prognose der Haushaltsstruktur und Zielgruppen 2018 bis 2030

+645 Haushalte (+2,6 %) 2018 bis 2030
24.910 25.375 25.555 absolut relativ
10
a0, 9.6% 9,6% 95%

3>

2018 2025 2030
m1-PHH wm2-PHH 3-PHH 4-FPHH ®5+-FHH CQuelle: ALP

Quelle ALP

»  Wachsender Wohnflachenverbrauch

Infolge der Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgroBe ist von einem
weiteren Anstieg des Wohnflachenkonsums pro Person auszugehen. Kleine
Haushalte mit ein oder zwei Personen nutzen in der Regel eine groBere Wohn-
flache pro Person als gréBere Haushalte. Dies wird unter anderem dadurch deut-
lich, dass viele altere Haushalte in der groBen Wohnung auch nach der Haushalts-
verkleinerung, beispielsweise durch den Auszug der Kinder oder nach dem Ver-
sterben des Partners, verbleiben. Zudem ist eine Neuanmietung einer kleineren
Wohnung haufig kostspieliger als der Verbleib in einer gréeren Wohnung mit
altem Mietvertrag.

»»  Wachsender Handlungsbedarf

Aus dem weiteren Anstieg der Zahl der Seniorenhaushalte ergeben sich Heraus-
forderungen in Bezug auf die Anpassung des Wohnungsangebotes und des
Wohnumfeldes. Insgesamt wird der Bedarf an seniorengerechten, barrierearmen
und kleinen Wohnungen deutlich steigen. Zudem ist zu erwarten, dass — infolge
unsteter Erwerbsbiographien in Verbindung mit einem sinkenden Rentenniveau
— die Zahl der Seniorenhaushalte, die auf preisglinstigen (6ffentlich geférderten)
Wohnraum angewiesen sind, zunehmen wird.
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4.3 Neubaubedarfsprognose

»»  Wohnungsmarktbilanzierung

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgt zunachst eine Woh-
nungsmarktbilanzierung. Durch die Bilanzierung von Angebot und Nachfrage
wird unter Berticksichtigung des Nachholbedarfs bzw. Angebotsiiberhangs, der
Neubaubedarf abgeleitet. Basis fiir die Berechnung des Neubaubedarfs sind:

0 Erstens die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognose,

OO0 zweitens die Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) unter
Berlicksichtigung einer Abgangsquote und

O drittens die Ermittlung von Nachfrage-/Angebotsiiberhdangen im Basisjahr.

»»  Berlcksichtigung Fluktuationsreserve

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird angebots-
seitig eine Fluktuationsreserve von rund 2 % bis 4 % bendétigt. Diese ist erforder-
lich, um einerseits Umziige und Zuzige zu ermdglichen. Andererseits kommt es
aufgrund von Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten zu einer vortibergehen-
den Nutzungsunterbrechung bei einem Teil des Wohnungsbestandes. Fir die
Stadt Elmshorn wurde eine Fluktuationsreserve von 2,5 % angesetzt.

»  Fortschreibung des Wohnungsbestandes

Angebotsseitig wird zunachst der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2018 bis
2030 fortgeschrieben. Die Fortschreibung des Wohnungsbestandes erfolgt ohne
die Bertcksichtigung des Wohnungsneubaus. Parallel werden Annahmen zum
Wohnungsabgang getroffen. Der Wohnungsabgang bewirkt im Zeitverlauf eine
Reduzierung des Wohnungsangebotes. Folgende Prozesse spielen dabei eine
Rolle:

[0 Bestande, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich tragfahig moglich ist
oder fir die keine Nachfrage besteht, werden abgerissen.

O Wohnungen werden durch Zusammenlegung (von zwei Wohneinheiten zu
einer), Umnutzung (in Biro, Praxis oder Atelier) oder Umgestaltung (Ein-
gliederung einer Einliegerwohnung) dem Markt entzogen.

O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener Instandhaltung
bzw. Sanierung unbewohnbar und stehen dem Markt damit nicht aktiv zur
Verfligung.
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M Basisjahr 2018: Leichter Nachfragetiberhang

Der Wohnungsmarkt in Elmshorn hat sich in den letzten Jahren tendenziell weiter
angespannt. Die Leerstandsquote lag laut Zensus im Jahr 2011 bei 2,8 % und ist
in den vergangenen Jahren tendenziell weiter abgeschmolzen. Legt man die an-
gesetzte Fluktuationsreserve von 2,5 % zugrunde, kann fiir das Basisjahr der Neu-
bedarfsprognose von einem leichten Nachholbedarf von 110 Wohnungen aus-
gegangen werden.

»  Ersatzbedarf bis 2030: Bis zu 680 Wohneinheiten

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt werden. So er-
laubt die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Ruck-
schlisse auf die tatsachliche Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele Um-
nutzungen oder Zusammenlegungen nicht erfasst. Vor diesem Hintergrund hat
sich ALP an den Abgangsquoten des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) orientiert, die fur Ein- und Zweifamilienhaduser bei 0,2 % und fir
Mehrfamilienhauser bei 0,3 % pro Jahr liegen. Die Praxis zeigt, dass Abgange von
zwei gegenlaufigen Faktoren beeinflusst werden. Einerseits macht eine hohe
Nachfrage den Erhalt, die Sanierung und die Modernisierung von Wohnungen
attraktiver. Andererseits ist auch der Abriss nicht mehr marktgangiger Wohnge-
baude zugunsten von Neubauten verstarkt rentabel. Insgesamt ist bis zum Jahr
2030 fur Elmshorn von einem Wohnungsabgang von bis zu 680 Wohnungen aus-
zugehen.

Mit Blick auf die aus aktueller Sicht begrenzte Aktivierungsfahigkeit von zusatzli-
chen Flachen fir den Wohnungsbau kommt dieser Komponente eine zusatzliche
Bedeutung zu. Bei einem Ersatzneubau kann vielfach auf gleicher Flache neuer
und bei einer héheren Dichte auch mehr Wohnraum entstehen. Der Runde Tisch
Wohnen hat sich im Erarbeitungsprozess sehr klar zur Innenentwicklung und
Nachverdichtung positioniert. Dies bietet die Chance, losgeldst von neuen Wohn-
bauflachen, Gber das prognostizierte Volumen hinaus Wohnraum zu schaffen, zu
einem ausgeglichenen Wohnungsmarkt beizutragen und zusatzliche Einwohner
hinzuzugewinnen.

»  Zusatzbedarf bis 2030

Die dritte Bedarfskomponente, die sich aus der Entwicklung der Zahl der Haus-
halte ergibt, ist der Zusatzbedarf. In der Prognose wurde ein Zusatzbedarf von
650 Wohneinheiten bis 2030 prognostiziert. Das entspricht rund 54 Wohnungen
pro Jahr. Dies korrespondiert mit der in der Kreisprognose gesetzten Deckelung
bei neuen Wohnbauflachen (rund 55 WE p. a.).

Ob und in welchem Umfang die Stadt Elmshorn zusatzliche Flachen fiir den Woh-
nungsbau mobilisieren kann, muss an dieser Stelle offen bleiben. Die Gesprache
im Rahmen des Runden Tisches Wohnen deuten jedoch an, dass die Politik be-
absichtigt, eine insgesamt aktivere Rolle auf dem Bodenmarkt einzunehmen.
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»  Neubaubedarf bis 2030: Ca. 126 Wohneinheiten pro Jahr

Aufgrund des leichten Nachfrageliberhangs im Basisjahr der Prognose setzt sich
der Neubaubedarf in EImshorn aus den Bedarfstypen Nachhol-, Ersatz- und Zu-
satzbedarf zusammen. In der Prognose besteht ein rechnerischer Bedarf von 950
Wohnungen bis zum Jahr 2025 bzw. von 1.460 Wohnungen bis zum Jahr 2030.
Dies entspricht einer jahrlichen Neubautatigkeit von ca. 126 Wohneinheiten.

Zum Vergleich: In den letzten funf Jahren (2014 bis 2018) wurden rund 200 Woh-
nungen pro Jahr fertiggestellt. Bezogen auf die Jahre 2009 bis 2018 waren es
durchschnittlich 164 Wohneinheiten pro Jahr. Der jahrliche Neubaubedarf bis
zum Jahr 2030 lage laut Prognose unterhalb der Neubautatigkeit der letzten
Jahre.

Abb. 48: Neubaubedarf 2018 bis 2030

Nachhol- Zusatzbedarf = Erhéhung Fluk-
bedarf Haushalte tuationsreserve Ersatzbedarf Neubaubedarf

= +0 — 110

=) - » —

o + + WE WE

§ +10 + +370 — 950

o WE WE WE

o +20 +680 _  1.460

] WE + WE - WE

Quelle: ALP

»  Qualitative Neubaubedarfe

Unabhangig von der quantitativen Ermittlung des Neubaubedarfes bestehen
qualitative Anforderungen, die Wohnungsneubau erforderlich machen. Beispiels-
weise gibt es wachsende Nachfrage nach kleinen und mittelgroBen seniorenge-
rechten Wohnungen sowie eine Nachfrage nach héherwertigem Wohnraum, die
nicht durch Bestandsobjekte gedeckt werden kdnnen. Gleiches gilt fir die Poten-
ziale im Einfamilienhaussegment.
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Im folgenden Kapitel erfolgen zunachst eine zusammenfassende Bewertung der
aktuellen Wohnungsmarktsituation und die Darstellung der wesentlichen Hand-
lungsbedarfe (Kapitel 5.1). Daraus werden fiir die Stadt Elmshorn zentrale Hand-
lungsfelder der Stadtentwicklungs-, Bauland- und Wohnungspolitik abgeleitet,
die mit allgemeinen Zielen und Grundsatzen konkretisiert werden. Im Rahmen
der Veranstaltungen des Runden Tisches wurden einzelne MaBnahmenoptionen
von den teilnehmenden Akteuren vertiefend diskutiert. Die Ergebnisse kénnen als
Leitplanken flr zukinftige politische Entscheidungen dienen. Diese werden aus
gutachterlicher Sicht mit Handlungsempfehlungen und zentralen MaBnahmen
(Kapitel 5.2) unterlegt.

5.1 Zusammenfassende Bewertung und zentrale Handlungsfelder

»  Attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort

Das Mittelzentrum Elmshorn verfiigt aufgrund der infrastrukturellen und kultu-
rellen Angebote und — nicht zuletzt — aufgrund der Nahe zur Hansestadt Ham-
burg Uber eine hohe Wohn- und Lebensqualitat. Neben der wachsenden Bedeu-
tung als Wohnstandort verzeichnet ElImshorn aufgrund der differenzierten Wirt-
schaftsstruktur auch eine positive wirtschaftliche Entwicklung. Neben der Bedeu-
tung der Wohnungsmarktregion Hamburg, die Ausstrahleffekte bis nach Schles-
wig-Holstein aufweist, bildet die Stadt Elmshorn auch ihre eigene Wohnungs-
marktregion mit den angrenzenden Umlandgemeinden (SUK-Gemeinden).

»  Zielgruppenibergreifender Nachfrageanstieg

Die positiven Rahmenbedingungen haben in der Vergangenheit zu einer positi-
ven Entwicklung der Einwohnerzahl (2009-2018: +2.660 Personen, +5,3%) beige-
tragen und zu einer wachsenden Nachfrage und Bedarf an Wohnraum gefihrt.
Der durch Wanderungsgewinne getragene Nachfragezuwachs bezieht sich auf
alle Alters- und Zielgruppen (aus Gemeinden des Kreises, des Landes, aus Ham-
burg etc.). Der Wohnungsmarkt ist insgesamt enger geworden.

M Altersstrukturelle Verschiebungen — Veranderung der Bedarfe

Infolge des Geburtendefizits sowie der spezifischen Wanderungsmuster ver-
schiebt sich die Altersstruktur der Elmshorner Bevolkerung. Damit einhergehend
gibt es eine wachsende Nachfrage nach senioren*innengerechtem Wohnraum in
integrierten Lagen und einer barrierearmen Wohnumfeldgestaltung. Im Bestand
sind diese Wohnungen bisher nur in geringem Umfang zu finden. Die Schaffung
barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnungen ist auch vor dem Hintergrund des
Freisetzungspotenzials in einigen Einfamilienhausquartieren von Bedeutung. Ei-
nige Senioren*innen planen den Auszug aus ihrer Immobilie. Um einen Umzug
zu ermdglichen, bedarf es alternativer Wohnungsangebote. Wahrend fiir diese
Gruppe der finanzielle Aspekt zunachst nachrangig ist, wird eine wachsende Zahl
von Senioren*innenhaushalten mit niedrigen Renten auf bezahlbaren, barrierear-
men Wohnraum angewiesen sein.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Eimshorn




AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung Handlungsempfehlungen und Strategien der Wohnungsmarktentwicklung

M Attraktiver bestandergénzender Wohnungsneubau

Die Neubautatigkeit — insbesondere im Mehrfamilienhaussegment — ist in den
letzten Jahren gestiegen. Zahlreiche Projekte in innerstadtischen und infrastruk-
turell gut erschlossenen Lagen haben zu einer stadtebaulichen Weiterentwick-
lung und zu einer Differenzierung der Angebotsstruktur beigetragen. Hierbei bie-
tet insbesondere der Stadtumbau Kriickau-Vormstegen weitere Potenziale flr die
Zukunft. Standorte von besonderer Bedeutung sind in diesem Zusammenhang
drei Baufelder zwischen Nordufer, Wedenkamp und Deichstral3e.

»  Wohnungsunternehmen als Partner der Stadt

Von hoher Bedeutung fiir die Stadt und den Wohnungsmarkt sind die lokalen
Wohnungsbestandshalter*innen. Insbesondere die Genossenschaften, die ca.
25 % des Mietwohnungsbestandes in EImshorn verwalten, nehmen eine wichtige
Position auf dem Mietwohnungsmarkt ein, verfolgen eine moderate Mietenpoli-
tik und tragen maBgeblich die Versorgung von einkommensschwachen Haushal-
ten. Diese Akteure sind der ,natirliche Partner” der Stadt bei der Verfolgung so-
zialer sowie wohnungspolitischer Ziele und sind ein wichtiger Faktor bei der Um-
setzung von MaBnahmen.

»»  Anspannung im bezahlbaren Wohnungsmarktsegment

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und des aktuell glinstigen Zinsniveaus ist ein An-
stieg der Kauf-, aber auch der Mietpreise zu verzeichnen. Unter anderem auf-
grund der hohen Bedeutung der lokalen Wohnungswirtschaft ist das Mietniveau
derzeit vielfach noch moderat. Die steigenden Mieten fiihren dennoch zu An-
spannungstendenzen im unteren Preissegment. Insbesondere bei kleinen und
mittelgroBen Wohnungen ist die Situation —aufgrund der Vielzahl nachfragender
Zielgruppen — eng. Ahnlich stellt sich die Versorgung mit groBen familiengerech-
ten Wohnungen in integrierten Lagen dar. Parallel zur Verknappung des Wohn-
raums im bezahlbaren Segment ist ein Abschmelzprozess im 6ffentlich geforder-
ten Wohnungsbestand zu konstatieren. Diesen Bestand annahernd zu stabilisie-
ren, stellt eine zentrale Aufgabe der Sozial- und Wohnungspolitik dar. Damit ver-
bunden bleibt die raumliche Konzentration von Niedrigeinkommens- und Leis-
tungsbezieher*innen in einigen Stadtbereichen eine Herausforderung.

»  Nachfrage im Eigentumssegment — Eingeschrénkte Verfligbarkeit von Flachen

Aufgrund der anhaltend niedrigen Zinsen hat die Nachfrage im Eigentumsseg-
ment zugenommen und befindet sich weiterhin auf einem hohen Niveau. Dies
schlagt sich in einem erheblichen Entwicklungsdruck nieder. Die hohe Nachfrage
nach Bauplatzen kann in Ermangelung von verfligbaren Flachenpotenzialen an-
gebotsseitig kaum bedient werden. Die Nachfrage wird Giberwiegend in den Um-
landgemeinden gedeckt. Die Fortziige werden allerdings durch Umziige von Fa-
milien aus Hamburg und Schleswig-Holstein, die urbane Wohnformen in Verbin-
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dung mit einer guten infrastrukturellen Ausstattung und verkehrlichen Anbin-
dung suchen, kompensiert. Zudem fiihren qualitative Veranderungen der Nach-
frage, etwa aufgrund der demografischen Entwicklung, zu einem zusatzlichen Be-
darf an barrierefreien Wohnungen, der im Bestand kaum gedeckt werden kann.

M Perspektiven der Marktentwicklung

Laut der kleinrdaumigen Bevolkerungsprognose des Kreises ist auch fir die Zu-
kunft mit einem ansteigenden Bedarf an Wohnraum zu rechnen, der einen Bedarf
zur Aktivierung von Potenzialen im Bestand bzw. von Wohnbauflachen nach sich
zieht. Da bei der Prognoserechnung aufgrund des begrenzten Flachenpotenziale
eine Deckelung des zukinftigen Neubaugeschehens erfolgte, wéaren bei einer
Mobilisierung und Entwicklung zusatzlicher Wohnbauflachenpotenziale héhere
Wachstumsraten denkbar.
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Starken (Chancen) : Schwachen (Risiken)-Profil

Positive wirtschaftliche Entwicklung (Anstieg der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten, Riickgang der Arbeitslosenzahlen) / Differenzierte
Wirtschaftsstruktur = Wachsende Bedeutung als Wohn- und
Arbeitsstandort

Wohnungsmarktregion HH — Ausstrahleffekte nach SH = Anstieg der
4+  Pendlerzahlen = Einpendleriiberschuss aus den Umlandgemeinden,
Auspendlerliberschuss in die groBeren Arbeitsmarktzentren der Region
Positive Bevolkerungsentwicklung (2009-2018: +2.660 Personen, +5,3 %)
4 = Zuzlge in allen Altersgruppen (aus Gemeinden des Kreises, des Landes,
aus Hamburg etc.; negatives Wanderungssaldo mit den SUK-Gemeinden

Natdrliche Bevolkerungsentwicklung und altersspezifische Wanderungs-
- muster = Veranderung der Altersstruktur = Veranderte Bedarfe bei
Wohnen, Wohnumfeld, Daseinsvorsorge

Gestiegene Nachfrage nach Wohnraum = Enger werdender Markt >
Anstieg der Miet- und Kaufpreise (hohe Wohnkostenbelastung
insbesondere flr Mieterhaushalte: rund 50 % der Mieterhaushalte missen
30 % und mehr ihres Einkommens fuir die Miete aufwenden)

Stockende Umzugsketten: Bestehende Umzugswiinsche kénnen tlw. auf-
- grund fehlender Angebote nicht realisiert werden; Begrenzte Wohnbau-
flachen flhren zum Teil zu Abwanderung ins Umland

61 % (14.940) aller Haushalte sind Mieterhaushalte

o 1. Forderweg: 63 % der Mieterhaushalte unterhalb der
Einkommensgrenze (davon 47 % Leistungsbezieherhaushalte)

o 2.Forderweg: 1. Férderweg +1.910 Haushalte (76 % der
Mieterhaushalte)

Knappes Angebots-Nachfrage-Verhaltnis im unteren Einkommenssegment
— Abschmelzprozess im offentlich geforderten Wohnungsbestand
(Riickgang von o6ffentlich geférderten Wohnungen 2018 bis 2020: -621; bis
2030 zusatzlich -651 Wohnungen (davon 391 im Stadtbereich Hainholz)

Prognose (gedeckelte Bevolkerungsprognose vom Kreis): Moderater
weiterer Nachfrageanstieg zu erwarten (+1.127 Einwohner/+2,2 % bis 2030)
— Neubaubedarf allerdings geringer als bisher (& 5 Jahre (2014 bis 2018)

+ 201 WE p. a.; @ 10 Jahre (2009 bis 2018) 164 WE p. a.; Prognose 2018 bis
2030 126 WE p. a.) = Bei Mobilisierung und Entwicklung entsprechender
Wohnbauflachenpotenziale sind héhere Wachstumsraten denkbar

»  Ableitung der zentralen Handlungsfelder

Vor dem Hintergrund der aktuellen Rahmenbedingungen, der Situationsanalyse
sowie der Wohnungsmarktprognose und den dabei herausgestellten Herausfor-
derungen und Handlungsbedarfen wurden die folgenden zentralen Handlungs-
felder fiir die kiinftige EImshorner Wohnungs- und Baulandpolitik abgeleitet.

»  Formulierung von Zielen und Grundsatzen — Ableitung von MaBnahmen

Zu den Handlungsfeldern wurden Ziele und Grundsatze als Basis fiir das stadt-
entwicklungs- und wohnungspolitische Handeln formuliert, die als gutachterliche
Empfehlung verstanden werden kdnnen. Daran anknipfend werden Handlungs-
ansatze und MaBnahmen beschrieben. Diese wurden in weiten Teilen bereits im
Rahmen des Runden Tisches Wohnen andiskutiert.
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Anknipfend an das Wohnungsmarktkonzept und den bisherigen Dialogprozess
bedarf es eines vertiefenden politischen Willensbildungsprozesses. Letztendlich
geht es darum, welche der vorgeschlagenen Ziele und Empfehlungen von der
Politik priorisiert werden und mehrheitsfahig sind. Es wird empfohlen, diese im
Rahmen eines wohnungspolitischen Beschlusses zu fixieren. Dies stellt den zent-
ralen Schritt dar, um das Handeln von Politik und Verwaltung kurz-, mittel- und
langfristig auszurichten und das gemeinsame, abgestimmte Handeln nach auBen
zu demonstrieren.

Innen- und Bestandsentwicklung fordern — qualitatvollen, bestandsergan-
|E| zenden, (barrierearmen) Wohnraum in zentralen, infrastrukturell gut erschlos-
senen Lagen schaffen

Sicherung des Wohnraums fiir Haushalte im unteren Einkommensseg-
|E| ment — Erhalt des bezahlbaren (gebundenen) Bestandes, Schaffung zusatzli-
cher (preisgedampfter) Angebote

Bedarfsorientierte Aktivierung von Flichenpotenzialen fiir den Woh-
|E| nungsbau — Rahmenbedingungen fir den Neubau von (mindestens) ~1.500
Wohnungen (bis 2030) schaffen

|E| Gleiche Wohnchancen in Elmshorn und den Umlandgemeinden
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5.2  Ziele, Handlungsempfehlungen und MaBnahmen

Handlungsfeld 1

= Bedarfsorientierte Aktivierung von Flachenpotenzialen fiir den Woh-
nungsbau — Rahmenbedingungen fiir den Neubau von (mindestens)
~1.500 Wohnungen (bis 2030) schaffen

Ziele und Grundsatze

Die Wohnungspolitik der Stadt Elmshorn hat das Ziel,...

...die Entwicklung der Wohnungsmarkte zu beobachten, raumliche und seg-
mentspezifische Prioritaten zu formulieren, um vorausschauend Bauland zu
bevorraten sowie bedarfsorientiert zu mobilisieren.

O,

...nachhaltig und bedarfsorientiert Wohnbauland fir alle Schichten der Be-
volkerung bereitzustellen. Im Fokus stehen die EImshorner*innen, Familien,
Senioren*innen, Fachkréfte und Haushalte mit Unterstiitzungsbedarf.

®

...Grundstlckseigentimer*innen und Investierende bei der Erreichung woh-
nungspolitischer Ziele und (Folge-)Kosten der Wohnbaulandentwicklung an-
gemessen zu beteiligen und eine gerechte Verteilung der Lasten zu erreichen.

®

...wohnungspolitische Ziele im Rahmen der Vergabe von stadtischen Grund-
stiicken fur eine wohnbauliche Entwicklung abzusichern.

O,

Handlungsempfehlungen und MaBBnahmen:

»  Rahmenbedingungen fiir den Neubau von min. 1.500 Wohnungen schaffen

Der Nachfragezuwachs der letzten Jahre und das Potenzial, dass sich dieser fort-
setzt, macht —vor dem Hintergrund eines hohen Kommunikations-, Moderations-
und Abstimmungsbedarfs — ein langfristiges Planen und Handeln notwendig. Un-
abhangig von der tatsachlichen Nachfrageentwicklung sollte die Stadt EImshorn
zumindest die (konzeptionellen) Rahmenbedingungen fiir den Neubau von min-
destens 1.500 Wohnungen bis zum Jahr 2030 schaffen. Die vorgelagerten Pro-
zesse, etwa die politische Willensbildung, die Entwicklung und der Beschluss einer
Strategie, die Priorisierung von Standorten und Projekten, die Schaffung von Bau-
recht bis hin zum potenziellen Ankauf sowie der zielgerichteten Entwicklung, be-
dirfen entsprechender Vorlaufzeit und nicht zuletzt personelle und finanzielle
Ressourcen der Stadt. In diesem Zusammenhang sollte eine grundsatzliche Dis-
kussion zum Thema bauliche Dichte und nachhaltige Nutzung der begrenzten
Ressource Flache gefiihrt werden. Damit einhergehend sollte auch der Beschluss®
zur aufgelockerten Bebauung auBerhalb der Innenstadt kritisch geprift werden.

6 Beschluss zu MindestgrundstticksgroBen vom 22.05.2014 im Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt
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M Monitoring zu Flichenpotenzialen erarbeiten

Als Grundlage fir das zukinftige Handeln bei der Entwicklung von Wohnbau-
flachen ist die Kenntnis von Potenzialstandorten eine Grundvoraussetzung. Im
Rahmen der Erstellung der kleinraumigen Bevolkerungsprognose sowie der Ab-
stimmung zur Siedlungsentwicklung und zum Flachenmanagement im Rahmen
der Kooperationsvereinbarung des Stadt-Umland-Konzeptes (SUK) fir die
,Stadtregion Elmshorn” wurden die bestehenden Flachenpotenziale der Stadt
ElImshorn ermittelt. Wahrend des Erarbeitungsprozesses des Wohnungsmarkt-
konzeptes wurde allerdings deutlich, dass sich diese Erhebung nicht mehr auf
dem aktuellen Stand befindet.

Ansatz: Flachenmonitoring

Die Erhebung sollte demnach um noch nicht erfasste Potenzialflachen erganzt
werden. Um eine umfassende Grundlage zu erhalten, wird empfohlen, auch Bau-
licken und Nachverdichtungspotenziale in diese Ubersicht aufzunehmen. Dabei
gibt es Schnittmengen zur Erfassung von Innenentwicklungspotenzialen (vgl.
Handlungsfeld 2), so dass ein umfassendes Monitoring und Konzept sinnvoll sein
kann. Zu berticksichtigen ist, dass insbesondere die Ersterhebung mit erhebli-
chem Personalaufwand einhergeht.

Nach einer Sondierung sollten die identifizierten Standorte auf die Aktivierbarkeit
und die Realisierbarkeit von Wohnungsbau gepriift werden (z. B. notwendige An-
passung von Bebauungsplanen etc.). Die Ergebnisse kdnnen aktiv zur Steuerung
des Neubaugeschehens genutzt werden. Es dient dazu, alternative Standorte zu
diskutieren und auf Basis einer Bewertung (mdoglicher Entwicklungshorizont,
Lage, zielgruppenspezifische Eignung, Restriktionen) eine Priorisierung bei der
Flachenentwicklung vornehmen zu kénnen. Auf dieser Basis bietet sich die Mog-
lichkeit — wie etwa flr Standorte von besonderem wohnungspolitischem oder
stadtebaulichem Interesse in Form einer ,Satzung Uber ein besonderes Vorkaufs-
recht” (§ 25 Abs. 1 BauGB) — konkrete Instrumente, etwa des stadtischen Flachen-
managements, einzusetzen. Das Monitoring bildet zudem die Basis flr eine vo-
rausschauende (langfristige) Bodenbevorratung bzw. ein aktives Flachenmanage-
ment (z. B. Zwischenerwerb), welche die Handlungs- und Steuerungsfahigkeit der
Stadt verbessern kénnen.

»  Mobilisierung stadtischer Flachen fiir den Wohnungsbau

Die besten Erfolgsaussichten — gesetzte wohnungspolitische Ziele zu erreichen —
und gute Steuerungsmaoglichkeiten bieten vor allem kommunale Flachen. Diese
sollten auf ihre Eignung und Mobilisierungsfahigkeit flir den Wohnungsbau ge-
prift und entsprechende Prioritaten in Bezug auf die Entwicklung gesetzt werden.
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M Etablieren eines stadtischen Flichenmanagements

Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen des Runden Tisches Wohnen ein ak-
tives Flachenmanagement diskutiert. Derzeit gibt es nur wenige Potenzialflachen
fir den Wohnungsbau in stadtischem Eigentum. Ziel der Stadt EImshorn ist es,
zukilinftig eine aktivere Rolle auf dem Grundstiicksmarkt einzunehmen und damit
ein weiteres strategisches Instrument fiir eine bedarfsgerechte Angebotsent-
wicklung zu erhalten. Mit dem gezielten Ankaufen, Vorhalten, Entwickeln und der
Vergabe von Grundstiicken kdnnen stadtische Ziele sehr effektiv verfolgt wer-
den. Deshalb sollte der politische Willensbildungsprozess auch Ziele und Kom-
petenzen eines stadtischen Flachenmanagements beinhalten, der zwei Auspra-
gungen berucksichtigt.

Ansatz: Zwischenerwerb und Bodenbevorratung

Zum einen gehort dazu der kurz- bzw. mittelfristige (Zwischen-)Erwerb von
Grundstlcken und Gebauden fir eine gezielte Quartiers- oder Flachenentwick-
lung. Er ist geeignet, um die Innenentwicklung zu starken und den kommunalen
Einfluss auf das Baugeschehen zu vergréBern. Als Instrumente in diesem Bereich
kommen beispielsweise Vorkaufsrechte oder EntwicklungsmaBnahmen in Frage.

Zum anderen versucht die strategische Bodenbevorratung als langfristiges In-
strument den stadtischen Einfluss auszuweiten. Das bedeutet, die Stadt Elmshorn
kann frihzeitig Ausgleichs- oder Freiflachen sichern bzw. den Ankauf von Fla-
chen betreiben, die nach stadtischen Uberlegungen zukiinftig Wohnbauland
werden kénnten.

Mit der Starkung der kommunalen Bodenpolitik gehen in beiden Fallen nicht
unerhebliche Kosten einher. Aus diesem Grund ist eine flachenspezifische Hand-
lungsgrundlage (Potenzialerfassung, Prioritatensetzung) wesentlich, um die
stadtischen Ziele effektiv zu verfolgen. Aufgrund der notwendigen Ressourcen
ist eine breite politische Basis wichtig. Fir die Finanzierung sollte langfristig ver-
sucht werden, diese mit einem revolvierenden Fonds zu sichern.

Es ist davon auszugehen, dass eine Neuausrichtung der Bodenpolitik der Stadt
ElImshorn kaum kurzfristige Effekte auf den Wohnungsmarkt hat. Allerdings sind
sich die Wohnungsmarktakteure vor Ort einig, dass eine Veranderung zum ak-
tuellen Vorgehen sinnvoll ist, um der Stadt mittel- bis langfristig eine bessere
Steuerungs- und Handlungsfahigkeit zu ermdglichen. Die Akteure des Runden
Tisches Wohnen pladieren dafiir, das zuklinftige Wachstum bzw. die zukinftige
Flachenentwicklung auch in Zukunft eng mit den Umlandgemeinden abzustim-
men. Die Stadt ElImshorn und das Umland missen auch in Zukunft als ein Funk-
tionsraum verstanden werden.
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Projektbeispiele
Potsdamer Baulandmodell:

O Finanzielle Beteiligung Planungsbegiinstigter an der Baulandentwicklung
und die Schaffung geforderter Wohnungen.

[0 Regelung zur Beteiligung der Wohnungsbauinvestoren an den Planungs-
kosten, den Kosten der durch ein Neubauvorhaben verursachten Bedarfe
fur soziale Infrastruktur, Verpflichtung tber den Anteil (mindestens 20 %)
von Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen der planerisch
neu ermdglichten Wohnflache in allen stadtischen Bebauungsplanverfah-
ren sowie der ErschlieBung und 6ffentlichen Freiraumgestaltung.

O Die planungsbedingte Bodenwertsteigerung wird als MaBstab fir die An-
gemessenheit herangezogen: Abschdpfung von bis zu zwei Dritteln der
Bodenwertsteigerung (,Budget” fiir oben genannte Posten; ein Drittel als
Investitionsanreiz fir Planungsbegiinstigten).

Miinsteraner Modell der sozialgerechten Bodennutzung:

O Starkung des Baus 6ffentlich geférderter Wohnungen (Vertrage zur Siche-
rung wohnungspolitischer Ziele — Zielwert: 30 % der entstehenden Netto-
wohnflache fur offentlich geférderten Wohnungsbau bei privater Bau-
landentwicklung im Innenbereich, 60 % der entstehenden Nettowohnfla-
che fir 6ffentlich geférderten Wohnungsbau auf stadtischen Grundstu-
cken im Zuge einer besonderen kommunalen Selbstverpflichtung). Bau-
recht im AuBenbereich wird nur geschaffen, wenn 50 % der Flachen im
Eigentum der Stadt liegen.

[0 Die Stadt Munster ist zudem vom Hochstgebotsverfahren abgeriickt,
stattdessen gibt es ein Gebotsverfahren fir die Investoren auf die Start-
miete: Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wird festgesetzt und der Be-
werber mit der niedrigsten Startmiete fir die Mieter*innen erhalt den Zu-
schlag.

[0 Beteiligung der privaten Grundstiickseigentiimer, auf deren Flachen
Wohnbauentwicklungen stattfinden, durch entsprechende Bindungen
und Kostenbeitrage (u.a. flr ErschlieBungsmaBnahmen, soziale Infrastruk-
tur und Planungskosten).

Baulandstrategie Ulm:

[0 Die Stadt betreibt eine vorausschauende Bodenvorratspolitik (Zwischen-
erwerbsmodell): Flachen werden auf Vorrat aufgekauft und gezielt zur
Aufgabenerfillung der Stadt eingesetzt oder wieder verauBert. Neubau-
gebiete werden nur planungsrechtlich entwickelt, wenn sich alle Grund-
stlicke im gemeindlichen Eigentum befinden, wodurch die Stadt Bau-
grundstiicke zu giinstigen Preisen auf den Markt bringen kann.
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O Ziel ist, dass die Kommune bei der Vergabe eigener Grundstiicke tber die
Wertsteigerungen aus der Baulandentwicklung die Bodenpreise steuern
kann. So kommen die Wertsteigerungen aus der Baulandentwicklung der
Allgemeinheit und den Erwerbern und nicht den urspriinglichen Grund-
stickseigentiimern zugute.

[0 Das Wiederkaufsrecht verhindert zudem den Weiterverkauf unbebauter
Flachen an Private (Sicherung durch Auflassungsvormerkung im Grund-
buch).

M Kriterien fiir die Vergabe stadtischer Grundstiicke festlegen

Im Zusammenhang mit stadtischen Flachen und einer potenziell starkeren Rolle
der Stadt auf dem Bodenmarkt steht die Frage, wie die wohnungspolitischen Ziele
am besten verwirklicht werden kénnen. Die Stadt selbst ist nicht mit einem kom-
munalen Wohnungsunternehmen auf dem Markt aktiv. Die Vergabe von Grund-
sticken kann danach erfolgen, wessen Konzept am besten dazu geeignet ist, die
stadtischen Ziele zu erreichen (,Konzeptvergabe”). Aus gutachterlicher Sicht wird
die hochstpreisunabhangige Vergabe empfohlen. Die konkreten Kriterien der
Konzeptvergabe sollten mit den Akteuren des Runden Tischs Wohnen abge-
stimmt werden.

Ansatz: Hochstpreisunabhangige Vergabe stadtischer Grundstiicke

Bei der Vergabe stadtischer Grundstiicke, die fur die Bebauung mit Mehrfamili-
enhausern vorgesehen sind, sollten die stadtischen Ziele in besonderem Maf3e
gesichert werden. Dies kann im Rahmen einer Vergabe auf Konzeptbasis und de-
ren Umsetzung mit stadtebaulichen Vertragen erfolgen. Hierbei werden die
Grundstucke nicht nach dem hdchsten Preis, sondern nach dem Konzept der In-
vestoren vergeben.

Grundsatzlich stehen alle Akteursgruppen dem Thema offen gegeniber. Den-
noch wurde die Vergabe von Grundstlicken zwischen den Akteuren kontrovers
diskutiert. Hintergrund ist vor allem, dass die Verfahren haufig Gberfrachtet und
aufwandig sind. Vielfach wird das eigentliche Ziel — eine konzeptbasierte Bewer-
tung — nicht erreicht und der Kaufpreis bleibt das zentrale Kriterium. Als Vor-
schlage des Runden Tisches wurde etwa genannt, einen Festpreis festzulegen und
damit den Faktor Kaufpreis zu eliminieren. Auch die Art des Investors (z. B. Fokus
auf langfristige Bestandshalter) konnte berticksichtigt werden.
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»  Gemeinschaftliche und neue Wohnformen unterstiitzen

Ein konkreter quantitativer Bedarf an gemeinschaftlichen und neuen Wohnfor-
men kann derzeit weder aus der Analyse noch aus den Ergebnissen der Haus-
haltsbefragung abgeleitet werden. Dennoch ist bekannt, dass es in EImshorn in-
teressierte und engagierte Gruppen gibt, die entsprechende Projekte initiieren
wollen. Im Rahmen des Runden Tisches gab es groBe Zustimmung durch die un-
terschiedlichen Akteure. Auch die in ElImshorn engagierte Wohnungswirtschaft
steht neuen Ansatzen in der Quartiersentwicklung offen gegentber.

Die Stadt EImshorn sollte bei der Vergabe von Grundstlicken und Planungen auf
innovative Ansatze hinwirken (z. B. flexible Grundrissgestaltung, Verkniipfung mit
neuen Mobilitatsformen). Gemeinschaftliche und neue Wohnformen sollten im
Rahmen von Pilotprojekten erprobt werden. Die Stadt kann dies durch die Bereit-
stellung von Grundstlicken, etwa fiir Baugemeinschaften, durch Beratungsange-
bote und eine enge Prozessbegleitung unterstitzen.

»  Dialog mit Wohnungsmarktakteuren fortfiihren

Im Rahmen des Erarbeitungsprozesses des Wohnungsmarktkonzeptes wurde ein
Runder Tisch Wohnen initiiert, an dem Vertreter*innen der Politik, der Verwal-
tung, der Wohnungswirtschaft sowie der sozialen Trager teilgenommen haben.
In den insgesamt drei Veranstaltungen wurde Uber die zuklinftige Ausrichtung
des EImshorner Wohnungsmarktes sowie iber unterschiedliche MaBnahmenop-
tionen diskutiert. Der intensive Austausch kann die Basis fir ein zuklinftig enger
abgestimmtes und koordiniertes Handeln in der Stadt darstellen.

Ansatz: Runden Tisch Wohnen als dauerhaftes Gremium etablieren

Es wird empfohlen, den angestoBenen Kommunikationsprozess auch in Zukunft
weiter fortzusetzen und zu verstetigen. Die Stadtverwaltung schldgt hierzu ein
jahrliches Treffen des informellen Gremiums vor. Hierbei soll ein Austausch Gber
aktuelle Entwicklungen und Trends auf dem Wohnungsmarkt sowie tber ggf.
notwendige Anpassungen bzw. Nachsteuerungen beztiglich der eingeschlagenen
Entwicklung stattfinden.

»  Wohnungspolitische Vereinbarung

Ergebnis der Verstetigung des Runden Tisches kann eine Vereinbarung der Ak-
teure hinsichtlich wohnungspolitischer Fragen darstellen. Zu einem solchen Vor-
gehen besteht eine breite Zustimmung von allen am Runden Tisch beteiligten
Akteursgruppen.
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»  Kontinuierliche Beobachtung des Wohnungsmarktes

Das Wohnungsmarktkonzept hat im Wesentlichen zwei Ziele: Zum einen werden
die aktuelle Wohnungsmarktsituation und die Herausforderungen transparent
dargestellt. Zum anderen werden —im Zuge des politischen Prozesses — konkrete
Ziele formuliert.

Ansatz: Wohnungsmarktmonitoring

Zur regelméaBigen Uberpriifung des eingeschlagenen Weges ist es férderlich, die
hergestellte Transparenz zu erhalten und die Entwicklung der Wohnungsmarkte
kontinuierlich zu beobachten. Dafiir wurde parallel zum Konzept ein Wohnungs-
marktmonitoring erstellt. Es dient der Analyse des Status quo als auch der Anti-
zipation der kunftigen Entwicklung. Um eine hohe Aktualitdt zu gewahrleisten,
empfiehlt es sich, die Daten alle ein bis zwei Jahre fortzuschreiben. Anhand des-
sen kann eine Uberpriifung der tatsichlichen Marktentwicklung und der Wirk-
samkeit von MaBnahmen sowie ein bedarfsgerechtes Nachjustieren von Zielen
und MaBnahmen erfolgen.

Fur die Umsetzung eines Wohnungsmarktmonitorings empfiehlt die IB.SH:

[] Es sollte zunachst keine Erklarung bzw. Interpretation der erhobenen Da-
ten erfolgen.

[0 Fokussieren auf Kernindikatoren: Das Monitoring sollte dauerhaft einfach
und leicht fortschreibbar gehalten werden.

[0 Neben der der Darstellung der Daten sollten nur Trendbriiche, besondere
Ereignisse oder Neuerungen verschriftlicht werden. So bleibt das Monito-
ring stets Ubersichtlich und kann mit Gberschaubarem Aufwand Ulber
lange Jahre erstellt werden.

Nachste Schritte

O Aufbau eines Flachenmonitorings

[0 Politischen Willensbildungsprozess zum Thema Flachenmanagement
fortflhren

OO0 Konzeptvergabe prifen

O

Verstetigung des Dialogprozesses mit den Wohnungsmarktakteuren

[0 Stetige Uberpriifung der Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt anhand
des Wohnungsmarktmonitorings
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Handlungsfeld 2

Innen- und Bestandsentwicklung fordern — qualitatvollen, bestandser-
ganzenden, (barrierearmen) Wohnraum in zentralen, infrastrukturell gut
erschlossenen Lagen schaffen

Ziele und Grundsatze

Die Wohnungspolitik der Stadt Elmshorn hat zum Ziel,...

...starke und vielfaltige Quartiere zu erhalten und unter Wahrung der stad-
tebaulichen Qualitat die gewachsenen Strukturen zukunftsfahig weiterzu-
entwickeln.

...den Wohnungsbestand an die aktuelle und zukinftige Wohnungsnach-
frage und damit an die Bedurfnisse des Wohnungsmarktes sozialvertraglich
anzupassen.

...ein zukunftsfahiges und differenziertes Wohnungsangebot zu schaffen
und die Wohnraumversorgung unterschiedlicher Zielgruppen zu sichern
und zu verbessern.

Handlungsempfehlungen und MaBnahmen:

»  Kernstadt-, Innen- und Bestandsentwicklung stérken

Der zentrale Faktor und das limitierende Element bei der Entwicklung zusatzli-
chen Wohnraums sind die Eignung und die Verfligbarkeit von Flachenpotenzia-
len. Die Stadt EImshorn beabsichtigt, dabei zukiinftig eine aktivere Rolle einzu-
nehmen. Gleichzeitig ist es die Aufgabe der Stadt- und der Regionalplanung, re-
gulierend zu wirken und den Neubau im Wesentlichen auf Standorte mit einer
guten infrastrukturellen Ausstattung und verkehrlichen Anbindung zu konzent-
rieren. Die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen unterliegt nach § 1 Abs. 4
BauGB den Zielen der Raumordnung. Darliber hinaus ist nach § 1 Abs. 5 BauGB
die zukinftige stadtebauliche Entwicklung vorrangig im Innenbereich zu betrei-
ben, um dem Aspekt der Nachhaltigkeit Rechnung zu tragen. Nicht nur aufgrund
des Grundsatzes zur Flachensparsamkeit und zur Vermeidung von Eingriffen in
Natur und Landschaft sollte die Innenentwicklung Prioritat bei der Siedlungs- und
Wohnungsmarktentwicklung einnehmen. So tragt die Nutzung von Baulticken
und Nachverdichtungspotenzialen zur Schonung kommunaler Ressourcen und
zur Auslastung bestehender Infrastrukturen bei. Die Innenentwicklung kann zur
Starkung und Forderung der Wohnfunktion in der Kernstadt beitragen. Die Len-
kung der Nachfrage in die bestehenden Strukturen ist von hoher Bedeutung fir
die teilrdumliche Stabilitat der Wohnungsmarkte. Zudem ist die Starkung eines
lebendigen, attraktiven Stadtkerns wichtig fir die Identifikation der Bewohner*in-
nen mit ihrer Stadt. Die Vertreter*innen des Runden Tisches Wohnen haben sich
klar zur Innenentwicklung bekannt.
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Weiterentwicklung des Wohnungsangebotes und Diversifizierung

Die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage erfordert eine Anpassung
des Wohnungsangebots. Konkret sollte der Wohnungsbestand an die sich veran-
dernden Nachfragepraferenzen angepasst werden. Verstarkt sind MaBnahmen im
Bestand durchzufiihren, da der Neubau von Wohnungen alleine die notwendige
Diversifizierung des Angebots nicht erreichen kann. Die vorhandenen Wohnungs-
bestdande sind entsprechend den aktuellen Wohnwiinschen anzupassen. Dariiber
hinaus muss es darum gehen, die bestehenden Wohnquartiere insgesamt nach-
haltig und qualitativ weiterzuentwickeln. Das bedeutet, ein mdglichst breites
Spektrum an Wohnangeboten zu ermédglichen, um verschiedene Zielgruppen an-
zusprechen und damit lebendige — auch alters- und soziostrukturell durchmischte
und durch verschiedene Haushaltsformen gepragte — Quartiere zu schaffen.

Modernisierung vs. Bezahlbarkeit

Die Forderung nach umfassenden Modernisierungen ist vor dem Hintergrund der
Zielsetzung, preisglinstigen Wohnraum zu erhalten, nicht unproblematisch. Des-
halb sind zwei Aspekte entscheidend: Zum einen muss eine grundsatzlich ausrei-
chende Versorgung mit Wohnraum fiir alle Bevolkerungsschichten gesichert wer-
den. Dementsprechend wichtig ist die Umsetzung eines ausreichenden Neubaus.
Zweitens sollte in Quartieren, die aufgewertet werden, eine Doppelstrategie ver-
folgt werden. Flankierend zu den AufwertungsmaBnahmen (Wohnumfeld, Ver-
besserung der Infrastruktur etc.) sollte gleichzeitig preisginstiger Wohnraum ggf.
auch an Alternativstandorten gesichert werden. Die Eigentimer*innen sanie-
rungs- und modernisierungsbedurftiger Wohnungsbestande mussen jeweils in
Abhangigkeit vom baulichen Zustand des Gebaudes und den hierdurch entste-
henden Kosten und den gegenliberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) ent-
scheiden, inwiefern eine Modernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaft-
lich ist. Dies betrifft nicht nur die Beseitigung vordringlicher baulicher Mangel,
sondern auch die energetische Sanierung, eine mogliche altersgerechte Anpas-
sung, eine Verbesserung des Ausstattungsstandards sowie mdgliche Grundriss-
veranderungen.

»  Informationen und Beratung fiir eine aktive Innen- und Bestandsentwicklung

Die Umsetzung innerhalb des Bestandes liegt vor allem im Verantwortungsbe-
reich der Wohnungseigentiimer. Die Stadt selbst hat — etwa bei der Modernisie-
rungstatigkeit, der altersgerechten Anpassung von Wohnungsbestanden bzw. bei
der energetischen Sanierung — nur geringen Einfluss.
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Ansatz: Flankierende MaBBnahmen und Austausch mit Bestandshaltern

Impulse seitens der Stadt kénnen jedoch durch MaBnahmen im o&ffentlichen
Raum, die Quartiersarbeit oder durch die Férderung von MaBnahmen und durch
Beratungsangebote gegeben werden. Der Stadtumbauprozess im Quartier
Kriickau-Vormstegen sowie die soziale Quartiersentwicklung in Klostersande bie-
ten hervorragende Rahmenbedingungen fiir die Verknlpfung von 6ffentlichem
und privatem Engagement.

Daruber hinaus gibt es diverse Forderprogramme zur Weiterentwicklung beste-
henden Wohnraums. Sowohl fir die groBen Bestandshalter in ElImshorn als auch
fur die privaten Kleinvermieter, die etwa die Halfte des Mietwohnungsbestandes
halten, sowie die selbstnutzenden Eigentiimer stehen zur Qualifizierung ihrer
Wohnungsbestande vielfaltige Fordermoglichkeiten durch die IB.SH zur Verfi-
gung. Neben der Modernisierungsforderung (siehe: ,Sicherung von Wohnraum
im Bestand”) ist an dieser Stelle insbesondere das Programm ,Altersgerecht Um-
bauen” zu nennen. Das Programm unterstiitzt den Abbau von Barrieren in beste-
henden Wohngebauden durch zinsglinstige Darlehen — unabhangig vom Alter
und jeglicher Einschrankung der Nutzer. So kommt das Programm sowohl alteren
Menschen, Menschen mit Behinderung oder in ihrer Mobilitat eingeschrankten
Personen sowie Familien mit Kindern zugute. Ein Ansatz ist, Bestandshalter und
Wohnungseigentimer zu beraten und lber Férdermdglichkeiten zu informieren.
Darlber hinaus haben sich MaBnahmen auf Ebene der Quartiere als sehr effektiv
erwiesen (z. B. Stadtteilzentren, Sanierungsgebiet). Dies konnte etwa im Rahmen
von Quartierskonzepten und der energetischen Quartierssanierung weiter ge-
starkt werden.

»  Aufbau eines Katasters mit Nachverdichtungspotenzialen im Bestand

Neben der Mobilisierung von Bestandspotenzialen ist die Nachverdichtung in ge-
wachsenen Strukturen ein wichtiges Themenfeld und wird laut der vor Ort tatigen
Wohnungsmarktakteure vor dem Hintergrund der knappen Flachenpotenziale
der Stadt Elmshorn zukiinftig eine zentrale Rolle einnehmen. Die Potenziale sind
vielfaltig. Neben klassischen Bauliicken oder der Verdichtung untergenutzter Fla-
chen (Abwagung fir jeden Einzelfall notwendig), kann dazu auch die Aufstockung
von Gebauden sowie der Ersatzneubau gehoren.

Ansatz: Nachverdichtung im Bestand

Um eine gezielte Innenentwicklung zu forcieren mussen seitens der Stadt EIms-
horn zunachst die entsprechenden Grundlagen geschaffen werden. Zunachst be-
darf es einer Ubersicht tiber bestehende Nachverdichtungspotenziale im Rahmen
eines Katasters/Monitorings (z. B. Baullicken, un-/ untergenutzte Flachen). Auch
die Fragen, wo ggf. eine Aufstockung sinnvoll und stadtebaulich vertraglich ist
sowie freie Flachen zwischen Gebduden genutzt werden kdnnten, sind als erste
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Schritte zu klaren. Darliber hinaus kénnen auch Immobilien aufgenommen wer-
den, die sich in einem schlechten baulichen Zustand befinden, die abgangig sind
bzw. die Nutzung entfallen ist. Der Aufbau eines Katasters kann in einem gemein-
samen Schritt mit der Aktualisierung und Vertiefung des Monitorings zu den
Wohnbauflachenpotenzialen (vgl. Handlungsfeld 1) erfolgen.

In einer zweiten Stufe kann die Identifikation durch qualitative Daten (Zustand
des Gebaudes, Bebaubarkeit des Grundsttickes, Restriktionen etc.) vertieft wer-
den. Ergdnzend dazu ist auch eine Vision der kiinftigen Entwicklung wiinschens-
wert, die das Kataster zu einem Innenentwicklungs-/Verdichtungskonzept erwei-
tert. Gleichzeitig mussen die rechtlichen Rahmenbedingungen geprift und ggf.
B-Plane fir entsprechende Vorhaben aufgestellt/angepasst werden. Diese MaB3-
nahmen erfordern einen erheblichen Personaleinsatz der Stadt Elmshorn, der ak-
tuell allerdings kaum zu leisten ist.

Die Wohnungswirtschaft steht dem Thema Nachverdichtung sehr offen gegen-
Uber und hat bereits in der Vergangenheit versucht, entsprechende Vorhaben zu
realisieren. Zu einer Planung und entsprechenden Umsetzung kam es allerdings
bislang nicht. Beide Seiten haben angekiindigt sich konstruktiv mit dem Thema
zu befassen und wollen in den kommenden Monaten konkrete Standorte erér-
tern.

Ansatz: Ersatzneubau in hoherer Dichte

Beim Thema des Ersatzneubaus sind im Wesentlichen zwei Dinge zu bertcksich-
tigen. Zum einen haben viele dltere Gebaudebestande eine hohe Bedeutung auf-
grund eines moderaten Mietenniveaus. Auf der anderen Seite entsprechen einige
Bestande nicht mehr den qualitativen Anforderungen (Deckenhdhen, Grundriss-
zuschnitt, Larmschutz, Energetik). Zum Teil weisen diese Bestande auch hohe In-
standsetzungsbedarfe auf und verursachen hohe Kosten. Eine nachhaltige Sanie-
rung erreicht vielfach Neubaukosten, kann aber nur schwer Neubaustandard her-
stellen. Daher sind auch der Rickbau, insbesondere von Mehrfamilienhdusern,
und ein Neubau in héherer Dichte und hoher Qualitat denkbar und im Einzelfall
zu prifen. Vor allem wenn eine Sanierung keine wirtschaftlich vertretbare Alter-
native darstellt, sollte ein Ersatzneubau ermdglicht werden. Dartiber hinaus kon-
nen diese Projekte Entwicklungsimpulse fiir vergleichsweise homogen struktu-
rierte Quartiere setzen. Der Ersatzneubau ist eine gute Mdglichkeit, die bauliche
Dichte ohne die Inanspruchnahme bisher nicht zu Wohnzwecken genutzter Fla-
chen zu erhéhen. Eine politische Positionierung hinsichtlich des zukiinftigen Um-
gangs mit dem Thema Nachverdichtung steht bislang aus.
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»  Generationenwechsel unterstiitzen

In einigen alteren Einfamilienhausquartieren (z. B. Lieth) vollzieht sich nach und
nach ein Generationenwechsel. Zum Teil werden die Gebdude noch von den Er-
steigentimer*innen bewohnt. Ein Teil der Haushalte wird mit baulichen Anpas-
sungen die Immobilien langfristig weiter nutzen. Andere bevorzugen etwa eine
altersgerechte Wohnung. Gefragt sind vielfach gut ausgestattete Miet- und Ei-
gentumswohnungen in integrierten Lagen. Fir diese Wohnformen bieten sich
insbesondere Standorte in innerstadtischen Lagen an. Andere mochten auch im
Alter innerhalb ihres angestammten Umfeldes/Stadtbereiches bleiben und su-
chen vor Ort nach einer Alternative. Die Unterstiitzung des Generationenwechsels
ist sinnvoll, da der freiwerdende Einfamilienhausbestand einen Beitrag dazu leis-
ten kann, die aktuell vergleichsweise hohe Nachfrage im Einfamilienhaussegment
zu decken und zumindest teilweise auf die Neuausweisung von Flachen zu ver-
zichten.

Nachste Schritte

O Kataster mit Nachverdichtungspotenzialen aufbauen (Innenentwicklungs-
/Verdichtungskonzept)

O Rahmenbedingungen fir NachverdichtungsmaBnahmen prifen und
schaffen

0 Personelle Ressourcen bei der Stadt schaffen, um entsprechende MaB3-
nahmen anpacken zu kénnen

O MaBnahmen im 6ffentlichen Raum, der Quartiersarbeit und Beratungsan-
gebote initiieren

[0 Politischen Diskurs fortfihren und Positionierung herbeifiihren

O Alternative Wohnformen aktiv fordern
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Handlungsfeld 3

= Sicherung des Wohnraums fiir Haushalte im unteren Einkommensseg-
ment — Erhalt des bezahlbaren (gebundenen) Bestandes, Schaffung zu-
satzlicher (preisgedampfter) Angebote

Ziele und Grundsatze

Die Wohnungspolitik der Stadt Elmshorn hat zum Ziel,...

...eine angemessene Wohnraumversorgung fiir alle ElImshorner*innen zu

gewahrleisten und vor allem fiir einkommensschwache und unterstiitzungs-
bedurftige Haushalte zu sichern. Im Fokus stehen Familien, Menschen mit
Behinderung und altere Menschen.

...das vorhandene bezahlbare Wohnungsangebot auf dem derzeitigen Ni-

veau zu erhalten. Neben der Deckung der Nachfrage im Bestand nimmt der
offentlich geférderte Wohnungsneubau — orientiert an den Bedarfen und
der Eignung des Standortes — eine wichtige Rolle ein.

...Polarisierung entgegen zu wirken und vitale, alters-sowie soziostrukturell
durchmischte Quartiere zu erhalten und zu schaffen.

Handlungsempfehlungen und MaBnahmen:

»  Vielfdltige Quartiere — Mischung aus geférderten & freifinanzierten Wohnungen

Der Erhalt und die Schaffung vielfaltiger, alters- und soziostrukturell gemischter
Stadtbereiche/Quartiere ist eine Grundvoraussetzung fiir eine nachhaltige Stadt-
entwicklung. Neben verschiedenen qualitativen Anforderungen ist dabei vor al-
lem die Bezahlbarkeit der zentrale Faktor fir viele Wohnungssuchende.

Um die Wohnraumversorgung im unteren und mittleren Einkommenssegment zu
sichern, kommt dem bezahlbaren (&ffentlich geférderten) Wohnungsmarktseg-
ment eine besondere Bedeutung zu. Heute wie auch zukiinftig wird der groBte
Teil der Nachfrage im Wohnungsbestand gedeckt werden. Aufgrund der beste-
henden strukturellen Defizite sind sich Politik und Wohnungsmarktakteure aller-
dings dariber einig, dass es einer Starkung des mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnraums im Neubau bedarf. Zukiinftig soll vor allem beim Neubau im
Mehrfamilienhaussegment eine Mischung von freifinanzierten und geférderten
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen realisiert werden. Dabei sollte auch
die Anmerkung der Wohnungswirtschaft einer gebdaudebezogenen Entflechtung
von Miet- und Eigentumswohnungen bericksichtigt werden.
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Im bezahlbaren Marktsegment gibt es einen Nachfrageiberhang in allen Woh-
nungsgroBenklassen, das Mismatch von Angebot und Nachfrage ist bei den klei-
nen und mittelgroBen Wohnungen (bis 60 m?) fir Ein- und Zweipersonenhaus-
halte allerdings besonders groB. Aufgrund der geringen Anzahl von barrierear-
men bzw. barrierefreien Wohnungen diirfte insbesondere auch das seniorenge-
rechte Segment auf eine wachsende Nachfrage treffen. Daneben wird tendenziell
auch die Zahl von Senior*innen mit einem niedrigen Einkommen bzw. die Zahl
der Grundsicherungsempfanger*innen im Alter ansteigen. Wohnraum fir diese
Zielgruppe sollte an integrierten Standorten mit einer guten und zukunftsfahigen
Grundversorgung (Nahversorgung, Arzte, OPNV) und einem seniorengerechten
Wohnumfeld entstehen. Daneben besteht Bedarf an preiswerten familiengerech-
ten Wohnungen.

M Zielsetzungen fiir geférderten Bestand oder Neubau formulieren

Die Stadt ElImshorn verfligt aktuell Gber einen vergleichsweise gro3en Bestand an
offentlich geférderten Wohnungen. Allerdings sind in den vergangenen Jahren
bereits viele dieser Wohnungen aus der Mietpreis- bzw. Belegungsbindung ge-
fallen. Der konkrete Bedarf in diesem Segment |asst sich seriés kaum abschatzen.
So werden einerseits auch Transferleistungsempfanger auf dem freien Woh-
nungsmarkt mit angemessenem Wohnraum versorgt. Andererseits kdnnen mit-
tel- und langfristig auch Haushalte mietpreis- und belegungsgebundene Woh-
nungen bewohnen, die nicht (mehr) darauf angewiesen sind bzw. die nicht (mehr)
die aktuellen Angemessenheitskriterien erfiillen.

Ansatz: Min. aktuellen Bestand halten - politische Ziele formulieren -

Letztendlich ist es eine wohnungspolitische Entscheidung, welcher Stellenwert
dem mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnungsbestand und dem 6&ffent-
lich geforderten Wohnungsneubau eingeraumt wird. In der Stadt Elmshorn wird
hierzu aktuell ein breiter politischer Diskurs gefiihrt, konkrete Ziele und Be-
schlisse liegen bislang allerdings nicht vor. Anndherungen an entsprechende
Zielformulierungen kénnten lauten:

[0 Die Anzahl der aktuell gebundenen Wohnungen soll langfristig stabil
gehalten werden.

[0 Der gebundene Wohnungsbestand soll einen festen Anteil vom (Miet-)
Wohnungsbestand einnehmen.

O Der geforderte Wohnungsneubau soll einen substanziellen Anteil an der
Neubautatigkeit im Geschosswohnungsbau einnehmen.

O Die offentlich geférderten Wohnungsbestande sollen eine starkere

raumliche Mischung erfahren (z. B. Ausnahme einzelner Gebiete).

Aus gutachterlicher Sicht, sollte mindestens der Bestand auf dem aktuellen Ni-
veau gehalten werden.
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»  Sicherung bezahlbaren Wohnraums im Bestand

Der groBte Teil des Bedarfes an bezahlbaren Wohnungen wird im Bestand — von
der lokalen Wohnungswirtschaft — gedeckt. Aktuell stehen den rund 1.800 gefor-
derten Wohnungen allein rund 4.500 Transferleistungsbezieherhaushalte gegen-
Uber. Zusatzlich sind die Haushalte mit niedrigen Einkommen, die keine Leistun-
gen beziehen, zu bericksichtigen. Das bedeutet, unabhangig von der Férderung
und dem Neubaugeschehen wird der groB3te Teil der Haushalte im freifinanzier-
ten Mietwohnungssegment, etwa durch die Tragung der Kosten der Unterkunft,
versorgt. Gerade langfristige Bestandshalter mit einem moderaten Mietenniveau
und Mietenpolitik sind in diesem Bereich ein wichtiger Partner der Stadt. Das
offentlich geforderte Segment stellt eine sinnvolle Erganzung der Subjektforde-
rung dar und stellt vor allem auch ein raumliches Steuerungsinstrument der
Wohnraumbelegung dar.

Ansatz: Sicherung von Bindungen im Bestand

Vor diesem Hintergrund kommt der Sicherung des bezahlbaren Segmentes eine
besondere Bedeutung zu. Eine Mdglichkeit, diese Ziele zu erreichen, ist der Erhalt
von Bindungen innerhalb des Wohnungsbestandes. Die Teilnehmenden des
Runden Tisches sind sich einig, dass der bezahlbare Wohnraum zuallererst im
Bestand gesichert werden sollte.

Maoglichkeiten dafiir sind beispielsweise die Verlangerung von Bindungen, etwa
im Zuge einer Modernisierungsférderung oder durch den Erwerb von Zweckbin-
dungen.

O Modernisierungsférderung: Die Forderung erfolgt durch Darlehen (1.600
Euro pro m? zu schaffender Wohnfliche bei Sanierung, 800 Euro pro m? zu
schaffender Wohnfléche bei Modernisierung bzw. 400 Euro pro m? zu schaf-
fender Wohnflache bei Teilmodernisierung) und Zuschiisse (150 Euro pro
m? zu schaffender Wohnfliche bei Sanierung, 100 Euro pro m? zu schaffen-
der Wohnflache bei Modernisierung bzw. 50 Euro pro m? zu schaffender
Wohnflache bei Teilmodernisierung). Die Dauer der Zweckbindung liegt bei
25 Jahre bei Sanierung, 15 Jahre bei Modernisierung bzw. 10 Jahre bei Teil-
modernisierung (I1B.SH).

O Erwerb von Zweckbindungen: Der Investor stellt vorhandenen, aber unge-
bundenen Wohnraum fir einen bestimmten Zeitraum fir die Vermietung
an Berechtigte zur jeweiligen Fordermiete zur Verfligung. Als Gegenleistung
fr den moglichen Mietverzicht erhélt der Investor fiir die Dauer der Zweck-
bindung ein zinsverginstigtes Forderdarlehen zur freien Verwendung
(IB.SH).

@ Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt EImshorn




AL P

. . Institut fur Wohnen
Handlungsempfehlungen und Strategien der Wohnungsmarktentwicklung und Stadtentwicklung

Die Akteure der Wohnungswirtschaft bestatigen, dass die angebotenen Forder-
programme der IB.SH durchaus attraktiv sind und dass in der Vergangenheit in
groBerem Umfang Prolongationen stattgefunden haben. Dem Verlangern von
Mietpreisbindungen stehen einige der vor Ort aktiven Wohnungsunternehmen
auch weiterhin offen gegentber. Allerdings wurde auch zu bedenken gegeben,
dass dieses Engagement bei eine Quotenregelung im Neubau Berlicksichtigung
finden sollte. Das bedeutet, das gerade Bestandshalter, die bereits langfristig (im
offentlich geforderten Segment) in ElImshorn engagiert sind, sowohl im Bestand
als auch im Neubau einen Beitrag zur bedarfsgerechten Wohnraumversorgung
leisten.

Anknlpfungspunkte im Neubau

Im Wohnungsneubau gibt es eine Vielzahl von Anknipfungspunkten fir die
Realisierung geforderten Wohnraums. Diese sind in erster Linie von den Eigen-
tumsverhaltnissen abhangig.

Ansatz: Stadtische Ziele bei stadtischen Grundstiicken sichern

Bei Flachen in der Hand der Stadt EImshorn besteht die Méglichkeit, die woh-
nungspolitischen Ziele bei der Flachenvergabe zu sichern. Beispielsweise kann
die Vergabe von Grundstlicken nicht an den Hochstbietenden, sondern an den
Investor erfolgen, dessen Konzept am starksten dazu beitragt, dass die woh-
nungspolitischen Ziele erreicht werden (vgl. Kriterien flr die Vergabe stadtischer
Grundstucke festlegen).

M Beteiligung von Planungsbegiinstigten

Bei Neubauprojekten — vor allem privater Akteure — werden die wohnbaulichen
Vorhaben im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. durch Satzung er-
moglicht. Durch die Teilabschdpfung der daraus resultierenden Bodenwertstei-
gerung kénnen die Planungsbegtinstigten an den Entwicklungs- und Folgekos-
ten von Neubauprojekten bzw. an der Erreichung wohnungspolitischer Ziele be-
teiligt werden. Die Umsetzung erfolgt mithilfe eines stadtebaulichen Vertrages
(siehe unten). Zu den potenziellen Feldern der Kostentragung konnen interne
und externe Planungskosten, KompensationsmaBnahmen, zusatzliche soziale
Infrastruktur (z. B. Kita, Schule) und nicht zuletzt mietpreis- und belegungsge-
bundener Wohnraum gehdren. Die ,Abschopfung” erfolgt im Rahmen gewisser
Angemessenheitskriterien in einer in der Regel maximalen Hohe von zwei Drit-
teln der Bodenwertsteigerung. Das bedeutet, es werden Anfangs- und Endwert
sowie die wirtschaftliche Belastung des Beglinstigten ermittelt. Diese Ansatze
werden etwa im Rahmen von Baulandmodellen (vgl. Handlungsfeld 1) genutzt,
aber auch der Einfiihrung einer Quotenregelung liegen diese Uberlegungen zu-
grunde.
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Instrumente: Stadtebauliche Vertrage & vorhabenbezogener B-Plan

Sowohl bei stadtischen als auch bei privaten Flachen kommen als Umsetzungs-
instrument stadtebauliche Vertrage (§ 11 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) infrage. Bei der
Neuaufstellung oder Anderung von Planrecht, das die Schaffung zusatzlicher
Wohnungen ermdglicht, kann im Rahmen gewisser Angemessenheitskriterien
beispielsweise ein Anteil geférderter Wohnungen oder die Tragung anderer ,Las-
ten” vereinbart werden (finanzielle Beteiligung des Planungsbegtinstigten durch
Abschopfung von Teilen der Bodenwertsteigerung). Grundsatzlich kénnen im
Rahmen der Bauleitplanung auch spezifische Flachen fir den o&ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau bzw. fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 7 und 8 BauGB) festgesetzt werden. Allerdings werden damit im
Wesentlichen nur die (stadte-)baulichen, wohnraumbezogenen Voraussetzun-
gen geschaffen.

Eine Sonderform des stadtebaulichen Vertrages und eines Bebauungsplanes ist
der vorhabenbezogene Bebauungsplan (§ 12 BauGB). Dieser bezieht sich auf ein
konkretes Bauvorhaben. Die Flache befindet sich in der Verfligungsgewalt des
potenziellen Investors. Gegentber einem regularen Bebauungsplan wird ein Ver-
tragsverhaltnis zwischen Vorhabentrager und Kommune begriindet. Aufgrund
des einvernehmlichen Vertragsverhaltnisses sind Eingriffe in das Bau- und Eigen-
tumsrecht mdglich. Im Rahmen des zu schlieBenden Durchfihrungsvertrages
kénnen auch Vereinbarungen zur Wohnraumversorgung spezifischer Zielgrup-
pen getroffen werden. Die vertraglichen und planerischen Regelungen innerhalb
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans lassen so beispielsweise Quotierun-
gen zu mietpreis- und belegungsgebundenem Wohnraum zu. Dabei ist die
Schaffung und der Erhalt sozial stabiler Bevolkerungsstrukturen (§ 1 Abs. 6
BauGB) und die Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen zu beachten.

»  Sicherung geférderter Wohnungen im Neubau
Je nach politischer Zielsetzung und der Kooperationsbereitschaft der Bestands-
halter wird die Verlangerung von Bindungen im Bestand nicht ausreichen um die
Wohnraumversorgung im unteren Einkommenssegment zu sichern.

Ansatz: Quotenregelung priifen

Die politischen Akteure in EImshorn diskutieren aktuell Giber die Einflihrung einer
Neubauquote im offentlich geférderten Segment. Eine verbindliche Quotenre-
gelung stellt allerdings keine Erweiterung der wohnungspolitischen Instrumente
dar, die oben bereits dargestellt werden. Vielmehr ist es ein Signal der Woh-
nungspolitik mehr Wohnraum in diesem Segment schaffen zu wollen. Eine ver-
bindliche Quote ist daher ein Mittel, mehr Transparenz flr alle Beteiligten zu
schaffen und gleichzeitig ein klarer Handlungsauftrag an die Verwaltung. Auch
ohne eine Quote kann geférderter Wohnraum in gleichem Umfang geschaffen
werden, sie tragt lediglich dazu bei, ,Fall-zu-Fall-Entscheidungen” zu vermeiden.
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Bislang konnten sich die politischen Fraktionen noch auf keine konkreten Festle-
gungen einigen. Eine politische Positionierung/ein politischer Beschluss soll nach
Fertigstellung des Wohnungsmarktkonzeptes erfolgen.

Im Rahmen des Runden Tisches haben sich die politischen Vertreter dafiir aus-
gesprochen, dass mit einer Quote sowohl der 1., schwerpunktmaBig aber der 2.
Forderweg berlicksichtigt werden soll. Des Weiteren wurde eine raumliche Diffe-
renzierung der Quote vorgeschlagen. So kdnnten beispielsweise Quartiere mit
einer soziostrukturellen ,Vorbelastung” ausgenommen und die individuellen
Rahmenbedingungen einzelner Standorte starker berticksichtigt werden. In die-
sem Fall kann auch die mittelbare Belegung genutzt werden.

Die Akteure der Wohnungswirtschaft sehen keine grundsatzlichen Probleme, ei-
nen festen Anteil geforderter Wohnungen an Neubauprojekten zu definieren. In
vielen Stadten ist dies gelebte Praxis. Sie pladieren aber dafir, dass bei der Ein-
fihrung einer Quote zu berticksichtigen sei, ob Unternehmen bereits Gber einen
bedeutenden geférderten Bestand vor Ort verfigen. Hintergrund ist insbeson-
dere eine starkere Wertschatzung der bisher geleisteten Arbeit der Akteure vor
Ort gegenuber auswartigen Investoren. Politik und Verwaltung sehen in solchen
Fall-zu-Fall-Entscheidungen ein erhohtes Risiko von Ungleichbehandlungen und
somit die Gefahr eines Vertrauensverlustes zwischen Stadt und einzelnen Inves-
toren sowie einen hoheren Arbeitsaufwand. Weiterhin sind bei Ausnahmerege-
lungen Klagen von Investoren denkbar.

Prifung mittelbare Belegung

Vor dem Hintergrund hoher Investitionskosten kann auch das Modell der mit-
telbaren Belegung von Interesse sein. Die Wohnraumfordermittel werden fiir die
neuerrichteten Wohnungen bezogen, jedoch werden die Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen auf andere Bestdnde Ubertragen. Der Bindungstausch kann
insbesondere flr die groBeren Bestandshalter vor Ort von Interesse sein.

M Sicherung der Wohnraumversorgung fiir Haushalte mit besonderen Zugangs-
schwierigkeiten

Neben der Sicherung von Wohnraum fuir Haushalte im unteren Einkommensseg-
ment spielt auch die Sicherung der Wohnraumversorgung fir Haushalte mit be-
sonderen Marktzugangsschwierigkeiten eine zentrale Rolle. Dies kdnnen Haus-
halte mit schweren wirtschaftlichen oder sozialen Problemen sein, die beispiels-
weise aufgrund bereits bestehender Mietschulden keinen Zugang zum Woh-
nungsmarkt finden. Im Rahmen des Runden Tisches Wohnen haben die Akteure
Uber die aktuelle Handhabe in entsprechenden Fallen diskutiert und erdrtert, ob
das aktuelle Vorgehen weiterhin praktikabel ist oder ggf. Bedarf an einer weiter-
fihrenden Vereinbarung zwischen Stadt und Wohnungswirtschaft fir die Ver-
sorgung der Haushalte mit Zugangsschwierigkeiten mit adaquatem Wohnraum
besteht.
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Aktuell verfugt die Stadt ElImshorn (aufgrund finanzieller Unterstltzung) tGber ein
Vorschlagsrecht fiir die Belegung einiger 6ffentlich geférderten Wohnungen der
Gesellschaften, Genossenschaften und (privaten) Vermietern vor Ort. Hierfir
fuhrt die Stadt eine Vermittlungsliste mit Personen, die entsprechenden Unter-
stutzungsbedarf aufweisen. Nach der Freimeldung einer entsprechenden Woh-
nung durch die Wohnungswirtschaft, kann die Stadt Personen von der Vermitt-
lungsliste fir die Belegung vorschlagen. Die finale Auswahl der Mieter*innen er-
folgt durch den Vermieter. Zudem hat die Stadt ElImshorn ca. 250 Wohnungen
zusatzlich selbst angemietet und verfigt hier ebenso tber ein Benennungs-/Be-
setzungsrecht.

Die Akteure sprechen sich mehrheitlich dafiir aus, dass es keiner weiteren Ver-
einbarung zur Unterbringung von Haushalten mit besonderen Zugangsschwie-
rigkeiten bedarf. Fir bestehende Einzelfalle, die nicht im Rahmen des bisherigen
Vorgehens untergebracht werden konnten, wurden bislang immer individuelle
Lésungen gefunden (beispielsweise Unterbringung auf Zeit). Uber diese Woh-
nungen hinausgehende pauschale Benennungs-/Besetzungsrechte von Woh-
nungen durch die Stadt lehnt die Wohnungswirtschaft ab.

Nachste Schritte

O Stellenwert von 6ffentlich geférdertem Wohnraum definieren
0 Bindungen im Bestand sichern

O Kriterien fur eine Quote (Neubau im 6ffentlich geférderten Segment) de-
finieren

Handlungsfeld 4
Gleiche Wohnchancen in EImshorn und den Umlandgemeinden

Das Stadtverordneten-Kollegium der Stadt ElImshorn hat innerhalb des Beschlus-
ses des Wohnungsmarktkonzeptes vom 17.06.2021 die Erganzung um ein zusatz-
liches viertes wohnungspolitisches Handlungsfeld unter dem Titel , Gleiche Wohn-
chancen in Elmshorn und den Umlandgemeinden" vereinbart.

Eine inhaltliche Ausarbeitung mdglicher Ziele, Grundsatze und MaBBnahmen gibt
es bislang noch nicht. Es ist vorgesehen, dass dies im Rahmen der neu zu griin-
denden Arbeitsgruppe Wohnen mit Vertretern aus Politik und Verwaltung erfolgt.
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5.3  Ubersicht von Handlungsfeldern, Zielen und MaBnahmen

Handlungsfeld 1
IE' Bedarfsorientierte Aktivierung von Flachenpotenzialen fiir den Wohnungsbau

— Rahmenbedingungen fiir den Neubau von (mindestens) ~1.500 Wohnungen (bis
2030) schaffen

Die Wohnungspolitik der Stadt EImshorn hat zum Ziel,...

...die Entwicklung der Wohnungsmarkte zu beobachten, raumliche und segmentspezifische
Prioritaten zu formulieren, um vorausschauend Bauland zu bevorraten sowie
bedarfsorientiert zu mobilisieren. (Z.1.7)

...nachhaltig und bedarfsorientiert Wohnbauland fir alle Schichten der Bevélkerung
bereitzustellen. Im Fokus stehen die EImshorner*innen, Familien, Senioren*innen, Fachkrafte
und Haushalte mit Unterstutzungsbedarf. (Z.7.2)

...Grundstuickseigentiimer*innen und Investierende bei der Erreichung wohnungspolitischer
Ziele und (Folge-)Kosten der Wohnbaulandentwicklung angemessen zu beteiligen und eine
gerechte Verteilung der Lasten zu erreichen. (Z.1.3)

..wohnungspolitische Ziele im Rahmen der Vergabe von stédtischen Grundstlcken fur eine
wohnbauliche Entwicklung abzusichern. (Z.7.4)

Rahmenbedingungen fiir den Neubau - . ) .
von min. 1.500 Wohnungen schaffen )Gurz- bis mittelfristig )(Z.ﬂ, 712,214 )
DUETIEIIE) o0 I e ) )Gurz- bis mittelfristig )(z.m; 712,213 )
erarbeiten

obilisierung stadtischer Flachen fir Kurzfristig 711:21.2: 214

en Wohnungsbau
Etfablleren ClS Sl e Langfristig Z11;,Z21.2;7Z1.3;Z1.4
Flachenmanagements
) G O e (B Kurz- bis mittelfristig 711,212,213, 214
rundstiicke festlegen
Sl e un.<.:l neue Kurzfristig Z12;Z14

ohnformen unterstiitzen

|alo"g mit Wohnungsmarktakteuren Kurzfistig Alle Ziele
ortfihren
Wohnungspolitische Vereinbarung )(Mittelfristig )Qlle Ziele )
Kontinuierliche Beobachtung des . L .
Wohnungsmarktes )(Mlttelfrlstlg )Qlle Ziele )
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Handlungsfeld 2
El Innen- und Bestandsentwicklung fordern — qualitatvollen, bestandserganzenden,
(barrierearmen) Wohnraum in zentralen, infrastrukturell gut erschlossenen Lagen
schaffen

Die Wohnungspolitik der Stadt Elmshorn hat zum Ziel,...

@ ...starke und vielfaltige Quartiere zu erhalten und unter Wahrung der stadtebaulichen
Qualitat die gewachsenen Strukturen zukunftsfahig weiterzuentwickeln. (Z.2.7)

@ ...den Wohnungsbestand an die aktuelle und zukiinftige Wohnungsnachfrage und damit an
die Bedurfnisse des Wohnungsmarktes sozialvertraglich anzupassen. (Z2.2.2)

@ ...ein zukunftsfahiges und differenziertes Wohnungsangebot zu schaffen und die
Wohnraumversorgung unterschiedlicher Zielgruppen zu sichern und zu verbessern. (Z.2.3)

Kernstadt-, Innen- und . . _ ) _
Gestandsentwicklung stirken )(Mlttel- bis langfristig )(Z.ZJ, 722,723
Informationen und Beratung fiir eine Kurz- bis mittelfristi 721.722:723
aktive Innen- & Bestandsentwicklung 9 e
Aufbau eines Katasters mit Nachver- . . _ ; ;
C:Iichtungspotenzialen im Bestand )(Mlttel— bis langfristig )(Z.ZJ, 222,723
(Generationenwechsel unterstitzen ><Mittelfristig ><Z.2.1; 722,723
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Handlungsfeld 3

El Sicherung des Wohnraums fiir Haushalte im unteren Einkommenssegment -

Erhalt des bezahlbaren (gebundenen) Bestandes, Schaffung zusatzlicher
(preisgedampfter) Angebote

Die Wohnungspolitik der Stadt Eimshorn hat zum Ziel,...

@ ...eine angemessene Wohnraumversorgung fir alle ElImshorner*innen zu gewahrleisten und
vor allem fiir einkommensschwache und unterstitzungsbedurftige Haushalte zu sichern. Im
Fokus stehen Familien, Menschen mit Behinderung und altere Menschen. (Z.3.7)

...das vorhandene bezahlbare Wohnungsangebot auf dem derzeitigen Niveau zu erhalten.

@ Neben der Deckung der Nachfrage im Bestand nimmt der offentlich geférderte
Wohnungsneubau — orientiert an den Bedarfen und der Eignung des Standortes — eine
wichtige Rolle ein. (Z.3.2)

Quartiere zu erhalten und zu schaffen. (Z.3.3)

Vielfaltige Quartiere — Mischung aus
geforderten & freifinanzierten Kurz- bis langfristig 73.1;723.2,Z33
Wohnungen
I EUTEE 1 EEiene @ien Eesizng Kurz- bis mittelfristig 731,232,233
und Neubau formulieren
St el il el el el S i Kurz- bis mittelfristig Z3.1;2.3.2;Z33
Bestand
Geteiligung von PIanungsbegUnstigten)Gurz- bis mittelfristig )(Z.BJ; 732;7Z33
Sicherung geférderter Wohnungen im Kurzfristig 731:232:7323
Neubau

Sicherung der Wohnraumversorgung
flir Haushalte mit besonderen Mittelfristig 73.1;723.2,Z33
Zugangsschwierigkeiten

...Polarisierung entgegen zu wirken und vitale, alters-sowie soziostrukturell durchmischte
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E Handlungsfeld 4
Gleiche Wohnchancen in EImshorn und in den Umlandgemeinden
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