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Einleitung

Der vorliegende Monitoringbericht Wohnen 2013 informiert auf Grundlage der verfigbaren
Daten zum Stichtag 31.12.2012 Uber Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in EIms-
horn. Er hat das Ziel, Trends in verschiedenen Themenbereichen des Wohnens aufzuzei-
gen und Akteuren des Wohnungsmarkts und der Stadtentwicklung friihzeitig Hinweise auf
madgliche Trendwechsel und ggf. verdnderten Handlungsbedarf zu geben.

Grundlage des Berichtes, welcher erstmals 2008 als Pilotbericht im Rahmen eines Start-
up-Monitorings im Auftrag des Innenministeriums Schleswig-Holstein vom IfS Institut fur
Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH erarbeitet wurde und seitdem von der Stadt
EImshorn fortgeschrieben wird, ist wie bisher eine gezielte Auswahl von Indikatoren aus
der Gesamtheit der Indikatoren eines umfassenden Monitorings Wohnen.

Indikatoren des Monitorings Wohnen Elmshorn

Themenfeld/Indikator
Wirtschaftliche Entwicklung/Rahmenbedingungen

Quelle

Stadt-Umland-Prozesse (Stadt/Umland/Wohnungsmarktre

Beschéftigte Wohnort Bundesagentur fir Arbeit (BA)
Beschéftigte Arbeitsort Bundesagentur fir Arbeit (BA)
Ein-/Auspendler in/aus Stadt Bundesagentur fiir Arbeit (BA)
Arbeitslosenziffer BA/Statistikamt Nord

Demographische Entwicklung

Bevolkerung (Hauptwohnsitz) insgesamt

Bevolkerung nach Altersklassen, Geschlecht, Nationalitat
Naturliche Bevolkerungsentwicklung (Saldo)
Wanderungssaldo

Fortzlige nach Zielgebieten

Zuziige nach Herkunftsgebieten

Bevdlkerung nach Teilraumen (Stadtteile, Fordergebiete)
Bevolkerung nach TeilrAumen und Altersklassen
Wanderungssaldo nach Teilraumen

Naturliche Bevolkerungsentwicklung nach Teilrdumen

Nachfrage

Private Haushalte

Entwicklung des Wohnungsangebots

Baufertigstellungen gesamt

Baufertigstellungen nach Gebaudeart (EZFH, MFH)
Baufertigstellungen nach Raumzahl

Anteil 1-2-Familienh&user an Baufertigstellungen
Wohnungen gesamt

Wohnungen nach Gebaudeart (EZFH, MFH)
Wohnungen nach Raumzahl

Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Immobilienmarkt

Veranderung Wohnungen und Haushalte

Mietenentwicklung insgesamt und nach Teilmarkten
Mietenentwicklung ausgewahlter Wohnungsunternehmen
Investitionstatigkeit ausgewahlter Wohnungsunternehmen
Bestandsstruktur/-qualitat ausgewahlter Wohnungsunternehmer
Wohnungsleerstand ausgewéhlter Wohnungsunternehmen
Verkaufsfalle und -preise Ein-/Zweifamilienhauser

Verkaufsfélle und -preise Eigentumswohnungen

Soziale Wohnraumversorgung

Gebundene Sozialmietwohnungen

Verénderung Bindungen letzte Jahre

Empfénger Arbeitslosengeld II
Bedarfsgemeinschaften Arbeitslosengeld II
Wohnberechtigungsbescheinigungen
Wohnungssuchende Haushalte (nach Merkmalen)
Vermittelte Wohnungen

gion)
Bevolkerung Umland

Wanderungsverflechtungen mit Umland

Baufertigstellungen Umland

Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Stadt
Stadt
Stadt
Stadt

Statistikamt Nord/BBR/Stadt

Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord

Statistikamt Nord/Stadt
Maklerverbande
Wohnungsunternehmen
Wohnungsunternehmen
Wohnungsunternehmen
Wohnungsunternehmen
Gutacherausschuss
Gutacherausschuss

Stadt/Investitionshank
Stadt/Investitionsbank
Bundesagentur fir Arbeit (BA)
Bundesagentur fir Arbeit (BA)
Stadt/Investitionsbank
Stadt/Investitionshank
Stadt/Investitionsbank

Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
Statistikamt Nord
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Eine wichtige Grundlage fur die Erstellung des Berichtes ist nach wie vor die Arbeitshilfe
Monitoring Wohnen des Innenministeriums Schleswig-Holstein' und die vom IfS Institut fur
Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH zur Verfigung gestellten Dateien zur Auswer-
tung der Daten.

Der diesjahrige Monitoringbericht Wohnen bertlicksichtigt die Ergebnisse des Zensus
2011. Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsmethoden sind die Zensus-Daten nicht mit
den verfligbaren Daten der Vorjahre vergleichbar und bilden damit einen neuen Basisda-
tensatz. Mit dem Zensus 2011 wurde nicht nur die Elmshorner Bevélkerungszahl stark
nach unten korrigiert. Wesentliche Auswirkungen bestehen ebenfalls im Bereich des
Wohnungsbestandes. Wéahrend auf Basis der bisherigen Datenséatze von einer Einwoh-
nerzahl Elmshorns von 48.993 (Stand 31.12.2011) ausgegangen wurde, leben nunmehr
auf Basis des Zensus 2011 47.490 (Stand 31.12.2012) Menschen im Stadtgebiet. In Be-
zug auf den Wohnungsbestand wurde dieser gegeniiber 2011 von insgesamt 24.292 auf
24.858 Wohnungen Kkorrigiert. Die im Monitoringbericht Wohnen vorgenommenen Aus-
wertungen werden durch den Zensus 2011 beeinflusst. An einigen Stellen des Berichtes
sind Aussagen Uber die tatsachliche Entwicklung dementsprechend nicht méglich, sodass
die Auswertung der fir 2013 verfligbaren Daten abzuwarten bleibt. Im folgenden Bericht
wird an den von der Zensus-Erhebung betroffenen Stellen entsprechend hingewiesen.

Unabhangig davon widmet sich der Monitoringbericht Wohnen 2013 folgenden Themen-
bereichen: Zunachst wird auf die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung in EImshorn ein-
gegangen, da diese wichtige Rahmenbedingungen fir die Entwicklungen auf dem Woh-
nungsmarkt bzw. im Bereich Wohnen allgemein setzt. Im Einzelnen werden hier Entwick-
lungen zur Beschéftigung und Arbeitslosigkeit dargestellt.

In einem weiteren Teil wird die demographische Entwicklung bzw. die Nachfrageseite in
Elmshorn beleuchtet. In diesem Zusammenhang wird auf die Veranderung der Bevolke-
rungszahl Elmshorns im Vergleich zum Umland und weiteren Vergleichsgebieten sowie
auf verschiedene Komponenten der Bevdlkerungsentwicklung und die Auswirkungen auf
die Altersstruktur der Elmshorner Einwohner eingegangen. Zudem werden die Wande-
rungsverflechtungen Elmshorns mit verschiedenen Ziel- und Herkunftsgebieten darge-
stellt.

L ifs Institut for Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH: Arbeitshilfe fir den Aufbau eines Monitorings

Wohnen, im Auftrag des Innenministeriums des Landes Schleswig-Holstein, Februar 2008, Berlin.
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Kapitel 4 des Berichts hat die Entwicklungen in Bezug auf das Wohnungsangebot zum
Thema. Dabei stehen die Entwicklung und Struktur der Baufertigstellungen in EImshorn
im Mittelpunkt. Zusatzlich wird ein Vergleich mit der Entwicklung der Bautatigkeit im Um-
land und in weiteren Vergleichsgebieten gezogen. Aufl3erdem wird auf den Wohnungsbe-
stand (Anzahl und Struktur der Wohnungen) eingegangen.

Ein weiteres Kapitel widmet sich der Wohnungsmarktentwicklung in Elmshorn. Hierzu
werden die Entwicklungen bei Angebot und Nachfrage gegentbergestellt bzw. bilanziert.
Zuséatzlich werden bezogen auf den Bestand grofRer Vermieter Investitionstatigkeit,
Mietenentwicklung sowie Leerstand und Modernisierungsstand betrachtet. Schlief3lich
wird auf Entwicklungen auf dem Wohnimmobilienmarkt eingegangen.

Die soziale Wohnungsversorgung ist Gegenstand von Kapitel 6. Zum einen werden Ent-
wicklungen bei Zielgruppen der Wohnungspolitik bzw. Transfergeldempfangern darge-
stellt, zum anderen wird auf den gebundenen Sozialwohnungsbestand und die Vermitt-
lung von Wohnungssuchenden durch das dafir zustandige Amt eingegangen.

Das Kapitel 7 geht auf die Bevoélkerungsentwicklung und Altersstruktur fir Elmshorner
Stadtbereiche bzw. Stadtbereichsgruppen und die Fordergebiete Stadtumbau West und
Soziale Stadt ein.

Im letzten Kapitel werden die Ergebnisse zusammengefasst und Schlussfolgerungen ge-
zogen.

2. Wirtschaftliche Entwicklung/Rahmenbedingungen

Wahrend die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in ElImshorn im Zeit-
raum von 2005 bis 2008 auf einem konstanten Niveau lag, ist diese in den Jahren 2009
und 2010 insbesondere durch den Weggang der Firma Talkline stark gesunken. In 2012
ist die Zahl der Beschéftigten am Arbeitsort EImshorn erstmals wieder stark gestiegen.
Dies ist insbesondere auf den Zuzug der Kreisverwaltung Pinneberg zuriickzufiihren so-
wie auf die Zunahme von Arbeitsplatzen im Bereich des verarbeitenden Gewerbes, im
Handel sowie im Bereich der wirtschaftlichen Dienstleistungen. Insgesamt sind damit in
2012 im Stadtgebiet mehr Arbeitsplatze als in den Jahren zuvor vorhanden.

Hinsichtlich der Zahl der sozialversicherungspflichtig beschaftigten Elmshorner ist diese
im Zeitraum von 2005 bis 2009 stetig gestiegen. Wahrend sich die Anzahl der in EImshorn
wohnenden Beschétftigten in den darauffolgenden zwei Jahren auf einem gleichbleiben-
den Niveau bewegt hat, ist diese in 2012 wie die Zahl der Arbeitsplatze in EImshorn stark
gestiegen. Somit haben die stadtischen Einwohner seit 2006 letztlich mehr Arbeitsplatze
auRRerhalb EImshorns gefunden (Abbildung 2.1).



Abbildung 2.1
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Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit
K63 Alo+Besch.xls G(10)

Insgesamt ist die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatze in Elmshorn von
2005 bis 2012 um 316 bzw. 2,0% angestiegen, die Zahl der in EImshorn lebenden sozial-
versicherungspflichtigen Beschéftigten sogar um 3.656 bzw. 23,7%. Die Verlagerung der
Arbeit von ElImshorn nach auf3erhalb Iasst sich anhand der Pendlerzahlen nachvollziehen:
Wahrend die Zahl der Einpendler nach Elmshorn von 2005 bis 2012 lediglich um 4,0%
gestiegen ist, hat sich die Zahl der Auspendler um 41,4% drastisch erhdht.

Im Vergleich zum gesamten Kreis Pinneberg weist EImshorn bei den Arbeitsplatzen eine
deutlich ungunstigere Entwicklung auf. Von 2005 bis 2012 nahm die Zahl der sozialversi-
cherungspflichtigen Arbeitsplatze im Kreis Pinneberg um 10,9% zu. Anders verhélt es sich
in Bezug auf die Beschéftigtenzahlen. Die Zahl der im Kreis lebenden sozialversiche-
rungspflichtigen Beschéftigten stieg zwar im Zeitraum von 2005 bis 2012 um 14,2%, er-
reicht damit aber nicht die Werte der prozentualen Erh6hung im Stadtgebiet (Tabelle 2.1).



Tabelle 2.1

Veranderung der Zahl der Beschaftigten am Wohn
von 2005 bis 2012 in ElImshorn, im Kreis Pinneberg un

- und Arbeitsort sowie der Ein
d in Schleswig-Holstein

- und Auspendler

Elmshorn, Stadt

Beschaftigte am ... Einpendler Auspendler
Wohnort Arbeitsort
2005-2012 3.656 316 362 3.702
2005-2012% 23,7% 2,0% 4,0% 41,4%
Kreis Pinneberg
Beschaftigte am ... Einpendler Auspendler
Wohnort Arbeitsort
2005-2012 13.843 8.107 4.245 9.981
2005-2012% 14,2% 10,9% 15,5% 19,8%
Schleswig -Holstein
Beschaftigte am ... Einpendler Auspendler
Wohnort Arbeitsort
2005-2012 101.502 86.671 16.520 31.351
2005-2012% 12,0% 11,2% 16,9% 18,1%

Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit

Die Arbeitsplatz- bzw. Beschaftigtenentwicklung schlagt sich spiegelbildlich bei den Ar-
beitslosenzahlen nieder: Nachdem die Arbeitslosenziffer (Arbeitslose pro Bevdlkerung im
erwerbsfahigen Alter) von Elmshorn in 2005 12,9% betrug, ist diese in den darauffolgen-
den Jahren auf 8,4 bis 8,0% gefallen. Fur 2012 lag der Anteil der Arbeitslosen an der Be-
volkerung im Alter von 15 bis unter 65 Jahre bei 7,4%. Zugleich wird deutlich, dass die
Arbeitslosenziffer von ElImshorn im Jahr 2012, wie auch zuvor Uber den Zeitraum 2005 bis
2011, deutlich Uber den Werten des Kreises Pinneberg (5,5%) und von Schleswig-
Holstein (4,4%) liegt. Die Arbeitslosenziffer der Stadt Elmshorn hat sich jedoch 2012 star-
ker verringert als die Werte des Kreises Pinneberg und des Landes Schleswig-Holstein

(Abbildung 2.2).




Abbildung 2.2

Arbeitslosenziffer in EImshorn, im Kreis Pinneberg und
in Schleswig-Holstein 2005 bis 2012
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Fazit: Nach einem auf den Weggang der Firma Talklin e zurtickzufiihrenden deutli-
chen Arbeitsplatzabbau in 2009 und 2010 verzeichnet Elmshorn in 2012 insbeson-
dere durch den Zuzug der Kreisverwaltung Pinneberg einen deutlichen Anstieg an
Arbeitsplatzen. Die Anzahl der Beschéftigten stieg in 2012 nach konstanten Werten
von 2009 bis 2011 ebenfalls stark an. Immer mehr EI  mshorner finden einen Arbeits-
platz aul3erhalb Elmshorns, sodass sich die Zahl der Auspendler deutlich erhoht
hat. Entsprechend dem Anstieg der Anzahl der Bescha  ftigten sanken die Arbeitslo-
senzahlen in den vergangenen Jahren. Im regionalen Vergleich ist die Entwicklung
bzw. die aktuelle Situation bei Beschéaftigung und A  rbeitslosigkeit in EImshorn wei-
terhin ungunstiger als im Kreis Pinneberg und in Sc hleswig-Holstein insgesamt.
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3. Demographische Entwicklung/Nachfrageseite
Bevolkerungsentwicklung

Die demographische Entwicklung stellt eine wesentliche Grundlage fir die Entwicklung
der Wohnungsnachfrage dar. Wahrend die Bevolkerungszahl Elmshorns nach Angaben
des Statistikamts Nord? von 2005 bis 2007 zurlickging (zwischen -48 und -227 Personen
gegeniuber dem Vorjahr), ist diese seit 2008 wieder kontinuierlich angestiegen und hat
gerade 2010 stark zugenommen (zwischen +131 und +480 Personen). In 2011 ist der
Bevoilkerungszuwachs gegenuber dem Vorjahr deutlich geringer (+69 Personen). Auf-
grund der Bereinigung der Statistik durch den Zensus 2011 wurde die Bevélkerungszahl
Elmshorns fur 2012 stark nach unten korrigiert (-1.503 Personen). Nach den Erhebungen
des stadtischen Einwohnermeldeamtes ist die Einwohnerzahl effektiv leicht gestiegen
(+82 Personen). Elmshorn befindet sich demnach seit 5 Jahren in einer Phase wachsen-
der Einwohnerzahlen (Abbildung 3.1).°

Abbildung 3.1
Bevdlkerungsentwicklung in Elmshorn 2005 bis 2012
Veranderung zum Vorjahr
2009
48.444 480
400 2005 2012
48.331 261 47.490
131
] -
0 T — —
-48 -52 .
-227

-400
-800
-1.200

-1.600 -1.503

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Anmerkung: Aufgrund einer Datenbereinigung durch de n Zensus 2011 wurde die Bvolkerungs-
. L zahl EImshorns fiir 2012 stark nach unten korrigiert .
Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Bev amtiStat G(10d)

2 Aus Grinden der Vergleichbarkeit mit Entwicklungen au3erhalb EImshorns werden auf der gesamtstadti-

schen Ebene Daten des Statistikamts Nord verwendet. Die stadtischen Daten zur Bevolkerungsentwick-
lung weichen hiervon nach Bereinigung der Statistik des Statistikamts Nord durch den Zensus 2011 um
mehr als 2.000 Einwohner ab.

Nach den Ergebnissen der Einwohnerstatistik der Stadt, die bereits Angaben zum Jahr 2013 bereithalt, ist
die Bevolkerungszahl 2013 weiterhin gestiegen.
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Im regionalen Vergleich ordnet sich die Bevolkerungsentwicklung Elmshorns zwischen
der in den Kreisen Pinneberg und Steinburg ein. Wéahrend die Bevolkerungszahl des Krei-
ses Steinburg seit Mitte der 2000er Jahre kontinuierlich abnimmt, verzeichnet der Kreis
Pinneberg jahrlich einen leichten Bevilkerungszuwachs. Die Bevélkerungszahl EImshorns
steigt seit 2008 wieder an. Der relative Zuwachs der stadtischen Bevdlkerung nahert sich
dabei an den des Kreises Pinneberg an. Fir 2012 zeigt sich durch die Bereinigung der
Datensatze auf Grundlage des Zensus 2011 in allen Vergleichsraumen eine deutlich nied-
rigere Bevolkerungszahl (Abbildung 3.2).

Abbildung 3.2
Bevdlkerungsentwicklung in EImshorn im Vergleich
zu den Kreisen Pinneberg und Steinburg 2005 bis 201 2
1030 Bevolkerungszahl (2005=100)
102,0
101,0
(s ElMshorn
100,0
e J= Kreis Pinneberg
99,0
O Kreis Steinburg
98,0
97,0 Anmerkung:
Der starke Kurvenabfall in
2012 ist auf die
96,0 Datenbereinigung
durch den Zensus 2011
zuruckzufihren.
95,0 T 95.4

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Datengrundlage: Statistikamt Nord
K63 Bev amtIStat G(20b)

In diesem Monitoringbericht werden zu verschiedenen Themen Stadt-Umland-Vergleiche
durchgefuhrt, darunter im Folgenden zur Bevdlkerungsentwicklung. Daher wird zun&chst
ein Uberblick uber die verwendete Abgrenzung der Umlandgemeinden Elmshorns und der
ubrigen Gebiete der Kreise Pinneberg und Steinburg gegeben (Karte 3.1).



Karte 3.1

[ Elmshom
[] Umlandgemeinden

[] ubrige Gebiete der Kreise
Pinneberg und Steinburg

Wahrend die Bevolkerungszahl Elmshorns in den Jahren 2005 bis 2007 gesunken ist,
verzeichneten die Umlandgemeinden einen Bevdlkerungszuwachs. Diese Entwicklung hat
sich in 2008 und 2009 umgekehrt. Die Bevolkerungszahl Elmshorns stieg an, wohingegen
die Umlandgemeinden Bevolkerungsverluste hatten. Nach einer starken Zunahme der
Bevolkerung in 2010 konnte die Stadt EImshorn im Jahr 2011 nur noch leichte Zuwachse
bei der Einwohnerzahl verzeichnen. Die Bevdlkerungszahl der Umlandgemeinden steigt
seit 2010 leicht an und sie nahm 2011 im Vergleich zur Stadt EImshorn prozentual starker
zu. Aufgrund der Bereinigung der Statistik durch die Ergebnisse des Zensus 2011 zeigt
sich fir 2012 sowohl fir EImshorn als auch fir die Umlandgemeinden eine deutlich nied-
rigere Bevolkerungszahl. Die bundesweite Feststellung, dass die durch den Zensus be-
dingten Auswirkungen in Gemeinden mit mehr als 10.000 Einwohnern gréRer als in Ge-
meinden mit weniger als 10.000 Einwohnern sind, trifft auch fir Elmshorn und seine Um-
landgemeinden zu (Abbildung 3.3).
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Abbildung 3.3
Bevdlkerungsentwicklung in EImshorn und den Umlandg emeinden 2005 bis 2012
Verénderung zum Vorjahr in %
0% ®EImshorn OUmlandgemeinden
,0%
0,8%
= 0,4%
0.3% 0,2% 02%  03% . 02%  01%
' 0,1%
. — — ] 1 . | I [ ] [ | | |
-U,270 N
-0,1% -0,1% -\r:’ﬂ/‘o 0,1%
0,7% -0,5%
-0,8%
-1,2%
-1,7%
-2,2%
-2,7%
-3,2% -3,1%
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Anmerkung: Aufgrund einer Datenbereinigung durch de n Zensus 2011 wurden die
- Bevolkerungszahlen fiir 2012 stark nach unten korrig iert.
Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Bev amtiStat G(21b)

Komponenten der Bevolkerungsentwicklung

Abbildung 3.4 verdeutlicht die fir die Bevélkerungsverluste und -gewinne Elmshorns ver-
antwortlichen Komponenten. Die naturliche Entwicklung (Saldo aus Geburten und Sterbe-
fallen) war in den Jahren seit 2005 stets negativ (Werte zwischen -0,1% und -0,3% bezo-
gen auf die Ausgangsbevdlkerung des Jahres).* Wenngleich die Wanderungsbilanz 2005
und 2006 positiv gewesen ist (Wert von +0,1%), konnte die natlrliche Entwicklung bzw.
das Geburtendefizit nicht kompensiert werden. Elmshorn verzeichnete dementsprechend
in diesem Zeitraum einen Bevolkerungsverlust. Dieser verstarkte sich im Jahr 2007, in
welchem die Bevdlkerung aufgrund einer zusatzlich negativen Wanderungsbilanz insge-
samt um 0,5% zurlickging. In den letzten 4 Jahren ist die Wanderungsbilanz hingegen
wieder positiv (Werte zwischen 0,1% und 1,1%). Die oben genannte negative natirliche
Entwicklung konnte somit kompensiert werden. Die Stadt EImshorn verzeichnete einen

*  Die deutlich verstarkte negative natirliche Entwicklung in 2012 ist mit der Bereinigung der Datenséatze

durch den Zensus 2011 zu begriinden. Nach den vorliegenden statistischen Daten des Einwohnermelde-
amtes hat sich die natirliche Entwicklung in Elmshorn ahnlich der Vorjahre fortgesetzt.
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entsprechenden Bevolkerungszuwachs. Dieser fallt jedoch in 2012 aufgrund eines gerin-
ger werdenden Bevolkerungsgewinns durch Wanderung und einem nach Vergleich mit
dem vom Einwohnermeldeamt erhobenen Daten effektiv gleichbleibendem Geburtendefi-
zit geringer aus als in den Vorjahren.

Die Wanderungsgewinne der letzten Jahre resultierten vor allem aus einem Trend stei-
gender Zuwanderung nach Elmshorn. Da sich die Zahl der Fortziige, welche zwischen
2008 und 2010 deutlich unter der Zahl der Zuzlge lag, jedoch in 2011 und 2012 stark
erhoht hat, haben sich die Wanderungsgewinne gegeniiber den Vorjahren, wie bereits
dargestellt, verringert (Abbildung 3.5).

Abbildung 3.4

Verénderung der Bevolkerungszahl durch natirliche E ntwicklung
(Geburten/Sterbefalle) und AuRenwanderung in Elmsho  rn 2005 bis 2012

Veréanderung in % der Bevolkerung (am 1.1. des Jahre  s)
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Anmerkung: Der starke Bevolkerungsriickgang in 2012 ist auf die Datenbereinigung
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Abbildung 3.5
Entwicklung der Zu- und Fortziige von/nach EImshorn 2 005 bis 2012
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Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Wand G(10)
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Wanderungen nach Ziel und Herkunft

Bei einem Vergleich des Elmshorner Wanderungssaldos der Jahre 2007 bis 2009 und
2010 bis 2012 gegenuber unterschiedlichen Ziel- und Herkunftsgebieten zeigt sich, dass
Elmshorn sowohl bei den Fernwanderungen (ubriges Schleswig-Holstein, sonstige Bun-
deslander, Ausland) als auch bei den Nahwanderungen (Umlandgemeinden, Ubrige
Kreisgebiete Pinneberg und Steinburg, Hamburg) im jingeren Zeitraum grundséatzlich
schlechter abschneidet als im langer zurtick liegenden Zeitraum. Lediglich fur das restli-
che Kreisgebiet der Kreise Pinneberg und Steinburg sowie fur das Ausland wird ein bes-
seres Ergebnis als in den Jahren 2007 bis 2009 erreicht.> EImshorn hat demnach grund-
satzlich bei den in der Regel von wohnungsbezogenen Motiven bzw. Anlassen gepragten
Nahwanderungen und bei den in der Regel von beruflichen und ausbildungsbezogenen
Motiven bzw. Anlassen gepragten Fernwanderungen gegenuiber den Ziel- bzw. Her-
kunftsgebieten an Boden verloren. Eine Ausnahme besteht im Bereich der Gebiete der
Kreise Pinneberg und Steinburg, die nicht zu den Umlandgemeinden der Stadt zahlen,
sowie fur das Ausland. Aufgrund steigender Zahlen der Asylbewerber ist in den kommen-
den Jahren zudem von einem vermehrt positiv steigenden Wanderungsgeschehen ge-
genuiber dem Ausland auszugehen (Abbildung 3.6).

Abbildung 3.6

Wanderungssaldo von Elmshorn nach Ziel-/Herkunftsge bieten
2007 bis 2009 und 2010 bis 2012

Zahl der Personen

1.500
02007-2009 m2010-2012
1.000 848
500 476 404
348 H
0 - I .
-201
-500
Umland- Ubrige ubriges Hamburg sonstige Ausland gesamt
gemeinden Kreisgebiete Schleswig- Bundeslander
Pinneberg und Holstein
Steinburg
Datengrundlage: Statistikamt Nord K 63 Wand G(5b)

®  Durch die Einfihrung der Steuer ID wurde eine Bereinigung des Melderegisters vorgenommen, wodurch

die tatsachliche Entwicklung der Abwanderung ins Ausland im Zeitraum 2007 bis 2009 positiver ist.
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Der oben dargestellte Wanderungssaldo ElImshorns mit den verschiedenen Ziel- und Her-
kunftsgebieten suggeriert aufgrund der zum Teil niedrigen Werte einen geringen Aus-
tausch an Bevélkerung. Tatsachlich verbergen sich hinter diesen niedrigen Werten erheb-
liche Wanderungsstréme (Fort- und Zuzlge), die fir EImshorn von Bedeutung sind, da sie
grolRe Potenziale fir mogliche Veranderungen bei den Wanderungsgewinnen und
-verlusten bzw. der Wohnungsnachfrage darstellen.

Die starksten Wanderungsverflechtungen (Zu- und Fortziige) verzeichnet Elmshorn mit
den Umlandgemeinden. Mit den ubrigen Gebieten der Kreise Pinneberg und Steinburg
(ohne Elmshorn und Umlandgemeinden), Hamburg und den sonstigen Bundeslandern
(ohne SH und HH) befindet sich EImshorn ebenfalls in regem Austausch. Auch Fernwan-
derungen von und ins Ubrige Schleswig-Holstein sowie von und ins Ausland haben einen
erheblichen Anteil am AuRenwanderungsgeschehen Elmshorns (Abbildung 3.7).

Abbildung 3.7

Imshorn nach Ziel- und Herkunftsgebieten 2010-

Ubriger
Kreis
Steinburg _

1.048 Ubriges
Schleswig-Holstein
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Altersstruktur der Bevolkerung

Wanderungen und natirliche Entwicklung haben nicht nur erheblichen Einfluss auf die
Bevolkerungszahl, sondern (in Verbindung mit der Alterung) auch auf die Altersstruktur
der Bevolkerung. So hat beispielsweise die Altersgruppe von 20 bis unter 40 Jahren von
2005 bis 2012 in EImshorn um 672 Personen bzw. 5,2% abgenommen, wogegen die Al-
tersgruppe von 40 bis unter 60 Jahren um 1.327 Personen bzw. 10,0% zugenommen hat.
Auch die Altersgruppe ab 75 Jahren verzeichnete splrbare Zuwéachse (Tabelle 3.1).

Tabelle 3.1
Entwicklung von Altersgruppen der Bevolkerung in El mshorn 2005 und 2012
0 bis 20 bis 40 bis 60 bis 75

unter 20 unter 40 unter 60 unter 75 und mehr gesamt
Stand der Altersgruppen 2005 und 2012 sowie Verédnderung
2005 10.414 12.938 13.321 8.011 3.647 48.331
2012 9.860 12.266 14.648 7.840 4.418 49.032
2005-2012 -554 -672 1.327 -171 771 701
2005-2012% -5,3% -5,2% 10,0% -2,1% 21,1% 1,5%
Anteil der Altersgruppen an der Bevdlkerung 2005 und 2012
Anteil 2005 21,5% 26,8% 27,6% 16,6% 7,5% 100,00%
Anteil 2012 20,1% 25,0% 29,9% 16,0% 9,0% 100,00%
Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Bev Alter amtIStat.xls

Insgesamt hat sich der Anteil der Bevolkerung ab 40 Jahren an der Gesamtbevdlkerung
von 2005 bis 2012 von 51,7% auf 54,9% erhoht, wogegen der Anteil der unter 40-
Jahrigen von 48,3% auf 45,1% gesunken ist. Die Bevoélkerung Elmshorns ist demnach in
den letzten Jahren merklich gealtert. Im Vergleich zu den Altersanteilen im gesamten
Kreis Pinneberg (40,3% an unter 40-Jahrigen sowie 59,6% an uber 40-Jahrigen) und
Schleswig-Holstein (40,7% an unter 40-Jahrigen sowie 59,2% an Uber 40-Jahrigen) weist
Elmshorn eine etwas jlingere Bevoélkerung auf.

Fazit: EImshorn verzeichnet nach einer Phase von le  icht schrumpfender Bevolke-

rung seit 2008 wieder einen Bevolkerungszuwachs, de  r auf einer positiven Wande-
rungsbilanz beruht. Diese resultiert aus der Zunahm e der Zuwanderungen. Elms-
horn hat 2009 bis 2012 an Einwohnern aus den Umland gemeinden, den Ubrigen
Gebieten der Kreise Pinneberg und Steinburg (ohne E  Imshorn und Umlandgemein-

den), Hamburg und den sonstigen Bundeslandern gewon nen. Die starksten Wande-
rungsverflechtungen (Zu- und Fortziige) weist EImsho rn mit den Umlandgemeinden
auf. Auch mit den ubrigen Ziel- und Herkunftsgebiet  en befindet sich Elmshorn in

regem Austausch. Darlber hinaus unterliegt die Bevo Ikerungsentwicklung der

Stadt EImshorn nach wie vor dem demographischen Wan del. Sie ist einem spurba-
ren Alterungsprozess unterworfen.



-15 -

4. Entwicklung des Wohnungsangebots

Die Entwicklung des Wohnungsangebots hat ebenso wie die Wohnungsnachfrage erheb-
lichen Einfluss auf die Situation auf dem Wohnungsmarkt bzw. bei der Wohnraumversor-
gung. Zugleich ist sie von grof3er Bedeutung fir die Attraktivitdt Elmshorns als Wohn-
standort.

Baufertigstellungen

Die Baufertigstellungen von Wohnungen in 1-2-Familienhdusern sind in Elmshorn seit
2008 mit einer Spanne von 90 bis 29 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&auden
(inkl. MaRnahmen an bestehenden Gebauden) stark ricklaufig gewesen. 2010 konnte in
diesem Bereich der Baufertigstellungen zwar ein Anstieg auf 90 fertig gestellte Wohnun-
gen verzeichnet werden, da dieser jedoch auf die ErschlieBung eines neuen Baugebietes
im Norden des Stadtgebietes zuriickzufihren ist, ist die Anzahl der Baufertigstellungen in
2011 und 2012 erwartungsgeman wieder gesunken. Demgegeniber wurden im Zeitraum
von 2008 bis 2012 mit einer Spanne von 19 bis 137 Wohnungen im Vergleich zu den Vor-
jahren (Spanne 49 bis 16 Wohnungen) vermehrt Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
fertiggestellt. Diese Entwicklung ist auf die Fertigstellung der Mehrfamilienhduser im
Schleusenpark sowie auf gréRere Bauvorhaben in der Amandastrale und der Kdollner
Chaussee zurtickzufuihren. Insgesamt zeigt sich, dass die Anzahl der Baufertigstellungen
von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb&duden in Elmshorn in den vergangenen zwei
Jahren deutlich unter der Anzahl der Baufertigstellungen der Vorjahre lag. In 2012 nahm
die Bautatigkeit gegeniber 2011 wieder leicht zu (Abbildung 4.1).
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Abbildung 4.1
Baufertigstellungen in EImshorn nach Bauform 2005 b is 2012
Fertig gestellte Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngeb auden
350
OWohnungen in Mehrfamilienhdusern
300 @Wohnungen in 1-2-Familienhdusern
250
187
200 178 178
156 141
150 +— ¥ ”
125
49 88
137 -
100 - 05 7
e
) .
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Bafe G(6b)

Im Hinblick auf den im Wohnraumversorgungskonzept 2015/2030 ermittelten Neubaube-
darf von 1.380 Wohneinheiten in 1-2-Familienhdusern und 880 Wohneinheiten in Mehr-
familienhausern bis 2015 ist festzustellen, dass hiervon bis zum 31.12.2011 627 Woh-
nungen in 1-2-Familienhausern und 529 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern fertiggestellt
wurden. Um der Empfehlung aus dem Wohnraumversorgungskonzept zu entsprechen,
missten somit bis 2015 weitere 753 Wohnungen in 1-2-Familienh&dusern und 351 Woh-
nungen in Mehrfamilienh&usern gebaut werden. Bis 2011 wurde die Ausweisung grof3erer
Wohnbauflachen parallel zur Verlagerung des EMTV verfolgt. Diese konnte seitens des
Vereins nicht realisiert werden, sodass in diesem Zeitraum weniger Vorhaben bei 1-2-
Familienhdusern realisiert werden konnten als planerisch vorgesehen waren. Mit Hinblick
auf die mit den Bebauungsplanen Nr. 173 (Amandastral3e, Friedensallee, Altes Kranken-
haus), 141 (Haus Elbmarsch) sowie 189 (Kibek-Quartier) verfolgten Schaffungen von
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern wird der Zielvorgabe aus dem Wohnraumversor-
gungskonzept hingegen entsprochen werden.

Die Struktur der Bautétigkeit in EImshorn hat sich durch die oben beschriebenen Entwick-
lungen spirbar verdndert. Wéahrend sich der Anteil der Wohnungen in 1-2-
Familienhdusern an allen Baufertigstellungen in den Jahren 2005 bis 2007 noch innerhalb
einer Spanne von 69% bis 87% bewegte, lag er in den Jahren 2008 bis 2009 zwischen
27% und 33% deutlich niedriger. Nachdem sich der prozentuale Anteil an 1-2-
Familienh&ausern bei den jahrlichen Baufertigstellungen in 2010 und 2011 wieder auf 51%
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bzw. 75 % erhohte, sank er in 2012 mit 25% auf das Niveau von 2008 und 2009 zurick.
Insgesamt ist der Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienhdusern an allen Baufertigstellun-
gen in EImshorn ricklaufig (Abbildung 4.2).

Abbildung 4.2
Anteil der Wohnungen in 1-2-Familienhdusern an den Baufertigstellungen in
Elmshorn 2005 bis 2012
Anteil
100%
87%
78%
80% 5%
69%
60%
51%
40% -+
33%
27% 25%
- [
0% : : : : : . .
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Bafe G(7)

Fur einen Vergleich der Bautatigkeit in EImshorn und in der Region werden im Folgenden
die Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner betrachtet.’® In Elmshorn wurden in den
2000er Jahren zwischen 1,6 Wohnungen pro 1.000 Einwohner (Jahr 2011) und 3,9 Woh-
nungen pro 1.000 Einwohner (Jahr 2008) fertig gestellt. Im Jahr 2012 waren es 2,4 Woh-
nungen pro Einwohner (Abbildung 4.3).

® Durch die Bereinigung der Bevélkerungsdaten auf Grundlage der Ergebnisse des Zensus 2011 sind die
Werte in den nachfolgenden Abbildungen zu den Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner gegeniiber der
realen Entwicklung leicht hoher.
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Abbildung 4.3
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Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner in ElImshorn und den Umlandgemeinden
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Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Bafe G(10)
Abbildung 4.4
Baufertigstellungen pro 1.000 Einwohner in Hamburg und den Ubrigen Kreisgebieten
Pinneberg und Steinburg (ohne EImshorn und Umland) 2005 his 2012
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Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Bafe G(10g)

Wahrend die Bautatigkeit pro 1.000 Einwohner in den Jahren 2005 bis 2006 in den Um-
landgemeinden hoher als in EImshorn war, lag sie in 2007 und 2008 unter der Bautétigkeit
der Stadt. Seitdem liegt die Bautatigkeit pro 1.000 Einwohner in EImshorn allerdings wie-
der leicht unter der des Umlandes. Uber den gesamten Zeitraum 2005 bis 2012 betrachtet
war die Bautatigkeit pro 1.000 Einwohner in den Umlandgemeinden damit leicht héher als
im Stadtgebiet. Wie in der Stadt EImshorn ist fir 2012 auch in den Umlandgemeinden

eine vermehrte Bautatigkeit festzustellen.
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In den Ubrigen Gebieten der Kreise Pinneberg und Steinburg war das Niveau der Bauta-
tigkeit pro 1.000 Einwohner im Zeitraum 2004 bis 2006 insgesamt etwas hdher als in
Elmshorn. In 2007 bestand jedoch nur noch ein geringer Unterschied. Nachdem die Bau-
tatigkeit in Elmshorn von 2008 bis 2010 hdher als in den tbrigen Gebieten der Kreise Pin-
neberg und Steinburg gewesen ist, lag sie seitdem wieder unterhalb. Hamburg verzeich-
nete im Zeitraum von 2005 bis 2010 mit einer sehr konstanten Anzahl an Baufertigstellun-
gen ein gegeniber EImshorn deutlich niedrigeres Niveau der Bautatigkeit. In 2012 weicht
die Bautatigkeit hingegen kaum noch voneinander ab (Abbildung 4.4).

Wohnungsbestandsentwicklung

In diesem Bericht sind Aussagen zur Wohnungsbestandsentwicklung nicht treffbar. Auf-
grund von Abweichungen in der laufenden statistischen Erhebung vom Zeitpunkt der letz-
ten Zéhlung 1987 bis zur Zensuserhebung 2011 unterscheidet sich der Wohnungsbe-
stand in Elmshorn fur 2012 deutlich von den Bestandszahlen der Vorjahre. Dementspre-
chend kann an dieser Stelle mangels einer Vergleichbarkeit der jahrlich vorhandenen Da-
tensatze lediglich ein Ist-Bestand dargestellt werden. Quantifizierte Riickschliisse auf die
tatsachliche Entwicklung sind nicht mdéglich. Aufgrund der bei der unteren Bauaufsichts-
behorde gefuhrten Statistik zu vorgenommenen Abrissen und den verfuigbaren Daten zu
den Baufertigstellungen ist insgesamt jedoch von einer Zunahme im Wohnungsbestand
auszugehen.

Durch den Zensus 2011 sowie der tatsachlichen Entwicklung in 2012 hat sich letztlich
eine Zunahme im Wohnungsbestand von 566 Wohnungen (in Wohn- und Nichtwohnge-
bauden) ergeben; 360 Wohnungen in 1-2-Familienhausern und 206 Wohnungen in Mehr-
familienhausern. Im Elmshorner Stadtgebiet waren 2012 damit insgesamt 24.858 Woh-
nungen (in Wohn- und Nichtwohngebauden) vorhanden. Davon befanden sich 10.090
Wohnungen in 1-2-Familienhausern und 14.768 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Ab-
bildung 4.5).
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Abbildung 4.5
Wohnungsbestand nach der Bauform
in EImshorn 2012
Zahl der Wohnungen
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Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Wofo G(6)

Hinsichtlich des Wohnungsbestandes nach Raumzahl (inklusive Kiche) wurde durch den
Zensus 2011 fur Elmshorn 2012 ein Bestand von 3.508 Wohnungen mit 1 bzw. 2 R&u-
men, 12.049 Wohnungen mit 3 bzw. 4 Raumen und 9.301 Wohnungen mit 6 bzw. mehr
Raumen festgestellt (Abbildung 4.6).
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Abbildung 4.6

Wohnungsbestand nach der Raumzahl (inkl. Kiiche)
in EImshorn 2012
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Datengrundlage: Statistikamt Nord K63 Wofo G(8)

Die im gesamten Stadtgebiet verfiigbare Wohnflache belauft sich fiir 2012 auf 20.341 m?.
Dies entspricht einer Wohnflache pro Einwohner von 42,8 m?.

Fazit: Die Zahl an Baufertigstellungen von Wohnunge  n in ElImshorn ist abgesehen
von einem kurzfristig starken Zuwachs an Baufertigs tellungen im Bereich der Woh-
nungen in Mehrfamilienh&usern in den Jahren 2008 bi s 2010 insgesamt rucklaufig.
In 2012 nahm die Bautétigkeit gegentiber 2011 wieder leicht zu. Wahrend von 2005
bis 2007 sowie 2011 der Bau von 1-2-Familienhdusern in Elmshorn dominierte,
wurden in 2012 wieder wie in den Jahren 2008 bis 20 10 vermehrt Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern fertiggestellt. Quantifizierte Aussagen, welche Auswirkungen
die Entwicklung der Baufertigstellungen auf die Woh nungsbestandsentwicklung
hatte, ist aufgrund eines durch den Zensus 2011 neu ermittelten Bestandes nicht
moglich. Es ist jedoch davon auszugehen, dass sich der Wohnungsbestand im
Stadtgebiet insgesamt erhoht hat. Im regionalen Ver  gleich war das Niveau der Bau-
tatigkeit (pro 1.000 Einwohner) mit Ausnahme der Ja  hre 2007 und 2008 in EImshorn
insgesamt spurbar niedriger als in den Umlandgemein den, geringfligig niedriger als
in den ubrigen Gebieten der Kreise Pinneberg und St einburg (ohne Elmshorn und
Umlandgemeinden) und deutlich héher als in Hamburg. In 2012 bewegte sich die
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Bautatigkeit (pro 1.000 Einwohner) in Elmshorn weit  erhin auf einem geringeren Ni-
veau als in den Umlandgemeinden und den Ubrigen Geb ieten der Kreise Pinneberg
und Steinburg. Lediglich in Hamburg ist die Bautati gkeit leicht niedriger als in
Elmshorn.

5. Entwicklungen auf dem Wohnungs- und Immobilienma rkt

Gegenuberstellung von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt

Wie im Kapitel 4 ,Entwicklung des Wohnungsangebots* bereits erlautert, hat sich durch
den Zensus 2011 ein von den Vorjahren deutlich abweichender Wohnungsbestand erge-
ben. Eine Gegenulberstellung von Angebot und Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt fr
2012 ist dementsprechend mangels eines miteinander vergleichbaren Wohnungsbestan-
des nicht mdglich. An dieser Stelle bleibt somit aus statistischer Sicht offen, ob sich die
Phase einer leichten Marktanspannung, in welcher die Zahl der Haushalte starker steigt
als die Zahl der Wohnungen und welche in Elmshorn von 2009 bis 2011 vorlag, fortge-
setzt hat. Auf Grundlage der von grof3eren Wohnungsbauunternehmen zur Verfligung
gestellten Angaben zu Leerstanden ist jedoch davon auszugehen, dass der Wohnungs-
markt weiterhin leicht angespannt ist (siehe im Weiteren diesbezigliche Ausfiihrungen auf
Seite 20).

Bestandsentwicklung und Vermietungssituation bei gr of3en Vermietern

Far den Monitoringbericht Wohnen 2013 wurden der Stadt EImshorn von 5 grof3en Ver-
mietern Informationen zu ihrem Wohnungsbestand (Modernisierungsstand, Leerstand
sowie Entwicklung der Mieten und Investitionen) bereitgestellt. Dieser umfasste Ende
2012 insgesamt 3.870 Wohnungen bzw. repréasentierte ein Sechstel des Elmshorner
Wohnungsbestands bzw. ein Viertel des Bestands in Mehrfamilienhausern. Die Wohnun-
gen der grolRen Vermieter verteilen sich auf alle inneren bzw. innenstadtnahen Stadtbe-
reiche (Tabelle 5.1; Karte 5.1).
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Tabelle 5.1
Ubersicht iiber den Wohnungsbestand groRer Vermieter mit
Angaben zum Wohnungsbestand
Vermieter mit Angaben (Anzahl) 5
Wohnungen am 31.12.2012 (Anzahl) 3.870
davon Anteil
im Stadtbereich
Innenstadt 14%
Sandberg/Flamweg 15%
Langenmoor/Kaltenweide 11%
Langelohe 5%
Hainholz 14%
Klostersande 21%
weitere Stadtbereiche 0%
mit Modernisierungsstand
modernisiert/zeitgemaler Standard 24%
teilmodernisiert 19%
unsaniert/nicht zeitgemaRer Standard 57%
leer stehend (Stichtagsleerstand) 0,7%
Datengrundlage: Angaben der Vermieter 2013

Karte 5.1
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Wahrend der Zeitraum von 2009 bis 2011 von einer relativ geringen Modernisierungs-,
Instandsetzungs- und Instandhaltungstatigkeit (rund 900 bis 1.300 € pro Bestandswoh-
nung) gepragt war, wurden von den grof3en Vermietern in 2012 die Bestandsinvestitionen




=24 -

spurbar erhéht (auf rund 1.600 € pro Bestandswohnung). In 2013 steigen die Bestandsin-
vestitionen (nach den Plandaten) der grof3en Vermieter erneut stark an (rund 2.600 € pro
Bestandswohnung). Bei Realisierung wirden sie sich demnach deutlich Gber dem Niveau
der Vorjahre bewegen (Abbildung 5.1).

Abbildung 5.1
Bestandsinvestitionen (Modernisierung, Instandhaltu ng/-setzung) grof3er Vermieter* -
Durchschnitt pro Bestandswohnung
€ pro Bestandswohnung bei gro3en Vermietern
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* 2008 7 Falle mit rd. 5.000 WE, 2009 3 Falle mit rd. 2.000 WE, ab 2010 6 Falle mit rd. 2.200 WE
Datengrundlage: Angaben groRer Vermieter 2013 K63 Vemads G(2)

Nach Angaben der grof3en Vermieter war Ende 2012 der weit Gberwiegende Teil der
Wohnungen unsaniert bzw. handelte es sich um modernisierungsbeduirftige Wohnungen
mit nicht zeitgemalem Standard (57%). Teilmodernisiert waren 19% der Wohnungen und
24% waren modernisierte Wohnungen bzw. Wohnungen mit modernem, zeitgemalRem
Standard.

Der durchschnittliche Stichtagsleerstand im Bestand der grof3en Vermieter betrug am
31.12.2012 0,7%, wobei der Leerstand zwischen den Stadtbereichen (mit Werten zwi-
schen unter 1% und 2%) variiert.” Die Verringerung der Leerstandsquote gegeniiber 2008
(5,8%) zeigt, dass sich der Wohnungsmarkt leicht anspannt.

" Es erfolgen keine Angaben zu Leerstanden in einzelnen Stadtbereichen, um Ruckschlussmdglichkeiten

auf einzelne Vermieter zu vermeiden.
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Die groRen Vermieter stellten Angaben zur Entwicklung der Wiedervermietungsmieten
(nettokalt) fur nicht preisgebundene 3-Zimmer-Wohnungen (ca. 70 m?) in ihren Bestanden
bereit. Bei Wohnungen mit gutem Wohnwert (bezogen auf Standard/Lage/Zustand) war
der Anstieg der durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten von 2008 bis 2012 spurbar
starker (+11%) als bei Wohnungen mit einfachem Wohnwert (+3%). Im letzten Jahr des
Zeitraums (von 2011 auf 2012) stieg die durchschnittliche Wiedervermietungsmiete hin-
gegen fiir Wohnungen mit gutem Wohnwert (+0,5% auf 6,26 € pro m?) geringer als fir
Wohnungen mit einfachem Wohnwert (+1,0% auf 5,25 € pro m?) an. Insgesamt wird deut-
lich, dass die Wiedervermietungsmieten in Elmshorn bei Wohnungen mit einfachem
Wohnwert seit 2009 auf einem vergleichbaren Niveau lagen, wahrend bei Wohnungen mit
gutem Wohnwert ein Uberdurchschnittlicher Anstieg zu verzeichnen war. 2012 stiegen die
durchschnittlichen Wiedervermietungsmieten im Vergleich zu den Vorjahren moderater an
(Abbildung 5.2).°

Abbildung 5.2
Wiedervermietungsmieten flr nicht preisgebundene Wo hnungen nach Wohnwert
- Mittelwert der grofRen Vermieter mit vollstandigen Zeitreihenangaben -
Nettokaltmiete (€/m 2) fur Wohnung mit ca. 3 Zi./70m 2
7,50
==w \\/iedervermietung guter Wohnwert*
=== \\/iedervermietung einfacher Wohnwert*
6,50 6,23 6,26
6,09 A AN
5,95 e -
S’V
5,50
o =0
D/ 5,33 e
5,28 5.20 5,25
5,10
4,50
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* nach Standard/Zustand/Lage
Datengrundlage: Angaben gro3er Vermieter 2013; N = 3 Vermieter mit rd. 3.400 WE K63 Vem.xis G(M1)

8  Weiterfiihrende Informationen zum Mietniveau sowie zur Mietentwicklung in EImshorn beinhaltet das Miet-

gutachten fir das Innenministerium des Landes-Schleswig-Holstein, welches unter http://www.schleswig-
holstein.de/IM/DE/IM_node.html unter der Rubrik Stadtebau, Bau- und Wohnungswesen — Wohnraumfor-
derung — Mietgutachten abgerufen werden kann.
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Wohnimmobilienmarkt

Weitere Hinweise zur Marktsituation lassen sich aus den Verkaufs- und Preisdaten auf
dem Wohnimmobilienmarkt® gewinnen. Die Verkaufe von Einfamilienhausern, Doppel-
haushalften und Reihenh&usern bewegen sich seit 2008 in EImshorn auf einem jeweils
ahnlichen Niveau. Wahrend die Verkaufszahlen von Einfamilienhdusern in den letzten
Jahren leicht ricklaufig waren, konnte in 2012 ein leichter Anstieg verzeichnet werden.
Dahingegen hat sich die steigende Tendenz in Bezug auf die Verkaufszahlen bei Doppel-
haushalften und Reihenh&ausern in 2012 umgekehrt. Es wurden weniger Hauser verkauft
als in den Vorjahren. Im Jahr 2012 bezog sich die Verkaufszahl in Elmshorn auf
91 Einfamilienh&usern, 47 Reihenh&ausern sowie 40 Doppelhaushalften.

Die Preise weisen im Gegensatz zu den Verkaufszahlen spirbare jahrliche Schwankun-
gen auf. Wahrend die Verkaufspreise fur Einfamilienh&user sowie Doppelhaushalften seit
2009 bzw. 2010 deutlich gestiegen sind, zeigt der Verkaufspreis fur Reihenhéuser eine
leicht fallende Tendenz auf. Im Jahr 2012 lagen die durchschnittlichen Preise fur Einfami-
lienh&user bei 209.500 € (+5% gegenuber Vorjahr), fur Doppelhaushélften bei 164.800 €
(+6%) und fur Reihenhauser bei 149.000 € (-0,5%). Alle drei Teilsegmente weisen im
Vergleich zum Jahr 2008 eine Steigerung der Verkaufspreise auf (Abbildung 5.3 und Ab-
bildung 5.4).

Abbildung 5.3

Anzahl der Verkaufe von Einfamilienhausern, Doppelh  aushélften und Reihenhduser
in EImshorn 2008 bis 2012
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Datengrundlage: Grundstiickmarktbericht Kreis Pinneberg K63 Immo G(10)
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Abbildung 5.4
Verkaufspreise von Einfamilienhausern, Doppelhaushd  Iften und Reihenh&usern in
Elmshorn 2008 bis 2012
220,000 41O
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132.400 135.200
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Datengrundlage: Grundstlickmarktbericht Kreis Pinneberg K63 Immo G(11)

Zu Eigentumswohnungen liegen nur Daten fir den Kreis Pinneberg insgesamt vor. Beim
Markt der Eigentumswohnungen wird dabei zwischen Erstverkaufen, Wiederverkaufen
und Umwandlungen (von Miet- in Eigentumswohnungen) unterschieden (Abbildung 5.5
und Abbildung 5.6).

° siehe Gutachterschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Pinneberg: Grundsticksmarktbericht Pinneberg

2012, Elmshorn 2013.
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Abbildung 5.5

Anzahl Verkaufe

Anzahl der Verkaufe von Eigentumswohnungen im Kreis

Pinneberg 2008 bis 2012

Datengrundlage: Grundstiickmarktbericht Kreis Pinneberg
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Abbildung 5.6

Verkaufspreise von Eigentumswohnungen im Kreis Pinn

eberg 2008 bis 2012

Datengrundlage: Grundstiickmarktbericht Kreis Pinneberg
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Im Kreis Pinneberg wird das Verkaufsgeschehen bei Eigentumswohnungen von Wieder-
verkaufen gepragt, wahrend Erstverkdufe und Umwandlungen nur eine untergeordnete
Rolle spielen. Im Jahr 2012 wurden 908 Wiederverkéufe getétigt. Die Anzahl ist damit
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gegenuber dem Vorjahr leicht zurtickgegangen. Auf Erstverkédufe und Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen entfielen nur 147 bzw. 70 Félle. Die Verkaufspreise von
Eigentumswohnungen bewegen sich bei den Wiederverkaufen auf einem ahnlichen Ni-
veau. Im Jahr 2012 lag der Verkaufspreis bei 1.370 € pro m? (+5% gegenuber Vorjahr).
Die Preise fur Eigentumswohnungen sind bei den Erstverkaufen gegenuber 2011 wieder
gestiegen. Die Verkaufspreise liegen mit 2.940 € pro m2 (+17%) weiterhin deutlich héher
als bei den Wiederverkaufen. Nachdem fur 2010 und 2011 keine Vergleichswerte zu den
Preisen bei Umwandlungen vorhanden waren, liegt dieser 2012 bei 1.050 € pro m2.

Fazit: Wahrend Elmshorn bis 2008 von einer Phase ei  ner leichten Marktentspan-
nung gekennzeichnet war, hat ab 2009 eine Phase ein er leichten Anspannung ein-
gesetzt. Ob sich diese auch fur 2012 fortgesetzt ha t, ist statistisch nicht feststellbar,
da die zu Grunde liegenden Datensatze durch den Zen sus 2011 nicht vergleichbar
sind. Die sich in den Wohnungsbestanden der grof3en Vermieter in Elmshorn zei-
gende Verringerung der teilrdumlich konzentrierten Wohnungsleerstéande gegen-
Uber 2008 lasst jedoch darauf schliel3en, dass der W ohnungsmarkt weiterhin leicht
angespannt ist. Wahrend die Wiedervermietungsmieten von Wohnungen mit einfa-
chem Wohnwert seit 2009 auf einem vergleichbaren Ni  veau liegen, ist bei Wohnun-
gen mit gutem Wohnwert ein Uberdurchschnittlicher A nstieg zu verzeichnen. Die
grol3en Vermieter haben seit 2012 die Bestandsinvest  itionen gegeniber den investi-
tionsschwachen Jahren 2009, 2010 und 2011 insgesamt  deutlich erhdht. Ein groRRer
Teil der Bestande groRer Vermieter weist weiterhin einen nicht zeitgemalen Stan-
dard bzw. Investitionsbedarf auf. Hinsichtlich der Entwicklung der Verkaufspreise
ist insbesondere fir 1-2-Familienhduser in den verg  angenen Jahren ein Anstieg zu
verzeichnen.

6. Soziale Wohnraumversorgung

Im Bereich der sozialen Wohnungsversorgung ist zum einen von Interesse, welche Ent-
wicklungen es bei Zielgruppen und Wohnungssuchenden gibt, zum anderen ist von Inte-
resse, wie sich die Zahl der gebundenen Sozialwohnungen und die Vermittlung von Woh-
nungssuchenden durch die Stadt entwickelt.

Die Zahl der Bedarfsgemeinschaften nach SBG Il ist in Elmshorn in den letzten Jahren
sehr konstant. In 2012 betrug die Zahl 2.958 (Abbildung 6.1).
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Abbildung 6.1
Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il in EImshorn 2010 bis 2012
Zahl der Bedarfsgemeinschaften
5.000
4.000
3.091 3.055 2.958
3.000 -
2.000 ~
1.000 -
0 !
2010 2011 2012
Datengrundlage: Bundesagentur fir Arbeit K63 SGBII G(6)

Beim Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an den Einwohnern liegt in ElImshorn
mit 12,5% jedoch deutlich tGber den Werten des Kreises Pinneberg (6,1%) und Schleswig-
Holsteins (7,7%). EImshorn weist demnach im regionalen Vergleich weiterhin eine Uber-
durchschnittliche Zahl an Personen in Bedarfsgemeinschaften und damit eine relativ stark
ausgepragte Zielgruppe der sozialen Wohnungsversorgung auf (Abbildung 6.2).%°

10 Aufgrund der Bereinigung der Bevolkerungszahl durch den Zensus 2011 ist der rechnerische Anteil der

Personen in Bedarfsgemeinschaften an den Einwohnern in EImshorn in 2012 leicht héher als gegeniiber
den Vorjahren (Abweichung zwischen 0,1 und 0,4%).
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Abbildung 6.2
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften an den Einwohnern in Elmshorn, im
Kreis Pinneberg und in Schleswig-Holstein 2010 bis 2012
Anteil der Personen in Bedarfsgemeinschaften (ALG | | und Sozialgeld) in %
15,0%
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13.0% — 12,5% b
—_ O
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,o%
5,0% 6,1% 6.1%
3,0%
2010 2011 2012
(e E|Mshorn el Jue Kreis Pinneberg Qe Schleswig-Holstein
Datengrundlage: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistikamt Nord K63 SGBII G(8)

Die Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine ist im Zeitraum von 2006 bis 2009
stetig angestiegen. Wahrend 2006 2,8 Wohnberechtigungsscheine pro 1.000 Einwohner
ausgestellt wurden, lag die Anzahl 2009 bei 8,3 Berechtigungsscheinen pro 1.000 Ein-
wohner. Der Anstieg ist zum einen auf die Anderung des schleswig-holsteinischen Wohn-
raumfoérderungsgesetzes (Erhéhung der Einkommensgrenzen fir die Berechtigung eines
Wohnberechtigungsscheins) in 2008 zurtickzufiihren und zum anderen auf die Umstellung
des Verfahrens zur Ausstellung der Wohnberechtigungsscheine. Jeder Berechtigte erhalt
nunmehr auch ohne Vorlage eines konkreten Wohnungsangebotes einen Wohnberechti-
gungsschein. Durch die Fertigstellung von neuen gebundenen Wohnungen ist der zusatz-
liche Anstieg in 2009 zu begrinden. 2012 ist die Ausstellung der Wohnberechtigungs-
scheine erneut gegeniiber dem Hdéchststand von 2009 und dem Vorjahr auf 6,9 pro 1.000
Einwohner zuriickgegangen (Abbildung 6.3)."

1 Aufgrund der Bereinigung der Bevdlkerungszahl durch den Zensus 2011 ist der rechnerische Anteil der

Personen in Bedarfsgemeinschaften an den Einwohnern in Elmshorn in 2012 leicht héher als gegenuber
den Vorjahren (Abweichung von 0,2%).
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Abbildung 6.3
Wohnberechtigungsscheine in EImshorn 2005 bis 2012
Wohnberechtigungsscheine pro 1.000 Einwohner
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Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein K63 SozVer G(6)

Bei den Sozialwohnungen ist die Zahl der gebundenen Wohnungen des 1. Férderwegs
seit 2008 gleichbleibend.'” 945 gebundene Wohnungen des 1. Forderwegs stehen fir die
Versorgung von Zielgruppen zur Verfigung (Abbildung 6.4). Mit einer Verringerung der
Zahl der gebundenen Wohnungen des 1. Forderwegs ist 2014 zu rechnen. Dann entfallen
durch Bindungswegfall 415 Wohnungen.

2 Der in der Abbildung ersichtliche Anstieg an Wohnungen im 1. Férderweg in 2010 auf 945 Wohnungen ist
mit einer Bereinigung der Datenséatze verbunden.
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Abbildung 6.4
Gebundene Sozialwohnungen in EImshorn 2008 bis 2012
O1In Nachwirkungsfrist
Anzahl Wohnungen
3.000 @ 3. Forderweg/Vereinbarte Forderung
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Anmerkung: Die geringere Anzahl an Wohnungen 2010 i st auf
eine Bereinigung der Datensatze zurtickzufiihren, wel  che auch
Datengrundlage: Investitionshank Schleswig-Holstein Verénderungen in 2011 (Nachwirkungsfrist) bewirkt h at. K63 Sozver G(5)

Die Zahl der gebundenen Wohnungen des 3. Forderweges steigt seit 2010 kontinuierlich
leicht an.”® Wahrend 2010 80 Wohnungen fur die Versorgung der Zielgruppe hinzuge-
kommen sind, waren es 2011 nochmals 34 Wohnungen.** Insgesamt stehen damit
566 Wohnungen des 3. Forderweges fiur die Versorgung der Zielgruppen zur Verfliigung.
Damit liegen 32 % der mit Stand vom 31.12.2012 im Kreisgebiet Pinneberg befindlichen
5.390 gebundenen Sozialwohnungen in EImshorn.

Hinsichtlich der Versorgungslage an gebundenen Sozialwohnungen im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl ist das Niveau in EImshorn mit 36,26 Wohnungen pro 1.000 Einwohner
deutlich hoher als im gesamten Kreisgebiet Pinneberg (18,04 Wohnungen pro 1.000 Ein-
wohner). Wahrend in der Stadt Pinneberg mit 36,98 gebundenen Sozialwohnungen pro
1.000 Einwohner eine Versorgungslage wie in der Stadt EImshorn besteht, stehen in der
Stadt Wedel hingegen lediglich 20,36 Wohnungen pro 1.000 Einwohner zur Verfigung
(Abbildung 6.5)

¥ Der in der Abbildung erkenntliche starke Riickgang der Anzahl der gebundenen Wohnungen in 2010 ist

ebenfalls auf eine Bereinigung der Datensatze zurtckzufiihren.
1 Mit Hinblick auf die Schaffungen von kiinftigen Baurechten, ist seitens der jeweiligen privaten Investoren
eine anteilige Forderung der neu entstehenden Wohneinheiten im 3. Forderweg beabsichtigt, sodass de-
ren Anzahl voraussichtlich weiter steigen wird.



-34-

Abbildung 6.5
Gebundene Sozialwohnungen i m Kreis Pinneberg sowie in den Stadten
Elmshorn, Pinneberg und Wedel in 2012
Zahl der Sozialwohnungen pro 1.000 Einwohner
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Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein K83 SozVer G(8)

Abbildung 6.6 zeigt die Zahl der registrierten wohnungssuchenden Haushalte und die Zahl
der vom zustandigen Amt der Stadt EImshorn an diese vermittelten Wohnungen (jeweils
pro 1.000 Einwohner). Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte lag 2008 bis 2011
deutlich Uber dem Niveau der Vorjahre. 2009 wurde ein Hochststand von 8,6 wohnungs-
suchenden Haushalten pro 1.000 Einwohner erreicht, welcher sich gegenuber 2011 auf
7,4 wohnungssuchende Haushalte verringerte. Der starke Rickgang auf 2,0 wohnungs-
suchende Haushalte in 2012 ist auf eine geénderte Definition bei der zu Grunde liegenden
Erhebung zuriickzufiihren.*

1 Aufgrund der Bereinigung der Bevolkerungszahl durch den Zensus 2011 ist der rechnerische Anteil der

Personen in Bedarfsgemeinschaften an den Einwohnern in Elmshorn in 2012 geringfiigig héher als ge-
geniber den Vorjahren (Abweichung von 0,1%).
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Abbildung 6.6

Wohnungssuchende Haushalte und vom zustandigen Amt vermittelte
Wohnungen in ElImshorn 2005 bis 2012
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Datengrundlage: Investitionsbank Schleswig-Holstein K63 SozVer G(7b)

Die Anzahl der vermittelten Wohnungen ist seit dem deutlichen Rickgang in 2007 und
2008 gegenuber 2006 bzw. 2007 sehr konstant geblieben und bewegte sich zwischen 1,6
und 2,0 vermittelten Wohnungen pro 1.000 Einwohner. Da im Gegensatz zu den Vorjah-
ren in 2012 die statistische Grundlage geandert wurde und nunmehr nur diejenigen Woh-
nungen angegeben werden, die durch ein Belegrecht der Stadt vermittelt wurden, ist die
entsprechende Anzahl im Bezugsjahr deutlich zurickgegangen. Wahrend sich die Zahl
der wohnungssuchenden Haushalte und die der vermittelten Wohnungen bis 2006 immer
mehr angenéhert bzw. einen Gleichstand erreicht haben, lag die Zahl der Wohnungssu-
chenden im Zeitraum von 2007 bis 2012 weit Uber der der vermittelten Wohnungen.

Fazit: Die Zahl der Personen in Bedarfsgemeinschaft en nach SBG Il in Elmshorn
war in den letzten Jahren sehr konstant. Im regiona  len Vergleich weist EImshorn
jedoch deutlich Gberdurchschnittliche Anteile diese r Personengruppe an den Ein-
wohnern auf. Die Anzahl der in EImshorn ausgestellt ~ en Wohnberechtigungsscheine
ist von 2007 bis 2009 kontinuierlich gestiegen. 201 2 liegt sie wieder unter dem
Hochststand von 2009. Hinsichtlich der gebundenen S ozialwohnungen steigt seit
2007 unter Bertcksichtigung der Bereinigung des Bes tandes deren Zahl leicht an.
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Die Zahl der wohnungssuchenden Haushalte und die de  r vermittelten Wohnungen
haben sich bis 2006 immer mehr angenadhert bzw. eine  n Gleichstand erreicht. Seit
2007 Ubersteigt die Zahl der Wohnungssuchenden jedo  ch deutlich die Zahl der
vermittelten Wohnungen.

7. Teilrdumliche Bevolkerungsentwicklung und Alters struktur

Die Analyse der Bevolkerung(sentwicklung) in den Teilraumen der Stadt EImshorn beruht
auf einer Auswertung der Meldestatistik der Stadt Elmshorn.® Im Folgenden wird zu-
nachst ein Uberblick tiber die Bevilkerungsentwicklung in Elmshorner Stadtbereichsgrup-
pen gegeben; anschlieRend werden die Stadtebauférdergebiete néher betrachtet.

EImshorner Stadtbereiche / Stadtbereichsgruppen
Die 13 Elmshorner Stadtbereiche gliedern sich stadtstrukturell in drei Gruppen:

- Innenstadt (fast ausschlief3lich durch Geschosswohnungsbau gepragt),

- Innere Stadtbereiche (konzentrisch an die Innenstadt angrenzende Stadtbereiche
Sandberg/Flamweg, Langenmoor/Kaltenweide, Langelohe, Hainholz und Klostersande,
deren Wohnungsbestand tberwiegend im Geschosswohnungsbau errichtet wurde, die
zum Teil aber vorortahnliche Strukturen bzw. umfangreiche Einfamilienhausgebiete
aufweisen),

- AuRere Stadtbereiche (weiter von der Innenstadt entfernte Stadtbereiche Papenhohe,
VoRRkuhlen und Sibirien im Norden sowie Ramskamp, Franzosenhof, Lieth und K&éhn-
holz im Siden, die durch Einfamilienhduser gepragt sind und zum Teil Entwicklungs-
schwerpunkte des individuellen Wohnungsbaus der letzten Jahre waren).

Eine Ubersicht tiber die einzelnen Stadtbereichsgruppen gibt die Karte 7.1.

® Die Einwohnerzahl der Meldestatistik fiir die Stadt Elmshorn weicht von der im Kapitel 3 dargestellten

Bevolkerungszahl Elmshorns ab. Auf die Ausfuihrungen in der Ful3note 2 auf Seite 7 wird verwiesen.
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Karte 7.1

Stadtbereiche und Stadtbereichsgruppen von Elms ~ horn

14 VoRkuhlen

12 Papenhghe

15 Langenmoor /
Kaltenweide

LEGENDE STADTBEREICHSGRUPPEN

I:I Innenstadt
:’ Innere Stadtbereiche
|:| Aulere Stadtbereiche

10 Innenstadt

16 Langelohe

17 Ramskamp

18 Hainholz

20 Klostersande 22 Franzosenho

Quelle: Stadt EImshorn

In den folgenden Darstellungen werden diese Stadtbereichsgruppen, die auch unter-
schiedliche Strategietypen im Sinne einer auf die Ausnutzung vorhandener Infrastrukturen
und Siedlungsflachen ausgerichteten Innenentwicklung reprasentieren, jeweils zusam-
mengefasst betrachtet. Details zu einzelnen Stadtbereichen kénnen dem Anhang ent-
nommen werden.

In der Innenstadt sowie in den inneren Stadtbereichen nahm von 2004 bis 2008 bzw. der
Phase gesamtstadtisch leicht sinkender Bevélkerungszahlen (-0,1%) die Bevdlkerungs-
zahl ab (-1,4% bzw. -2,5%). Von 2008 bis 2012 waren jedoch die Bevdlkerungszuwachse
in der Innenstadt mit 5,4% starker als in der Stadt insgesamt (+1,7%). Die Bevdlkerungs-
zahl der inneren Stadtbereiche ist nahezu konstant (+1,0%). In den &ufReren Stadtberei-
chen nahm die Einwohnerzahl sowohl 2004 bis 2008 als auch 2008 bis 2012 zu (+9,4%
bzw. +1,7%). Die Bevdlkerung entwickelte sich in Elmshorn demnach zwischen den
Stadtbereichsgruppen bzw. zwischen Innen und AulRen im Zeitraum von 2004 bis 2008
gegengerichtet, wahrend sie von 2008 bis 2012 in allen Stadtbereichen wuchs (Tabel-
le 7.1).
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Tabelle 7.1
Bevdlkerungszahl in den EImshorner Stadtbereichsgru ppen 2004 bis 2012
. Bevolkerung am 31.12. des Jahres Veranderung

Stadtbereichsgruppe

2004 2008 2012 2004-2008 2008-2012
Elmshorn insgesamt 48.887 48.816 49.627 -0,1% 1,7%
Innenstadt 6.197 6.109 6.440 -1,4% 5,4%
Innere Stadtbereiche 33.550 32.712 33.027 -2,5% 1,0%
AuRere Stadtbereiche 9.140 9.995 10.160 9,4% 1,7%

Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik

In den Jahren 2009 und 2010 waren die Bevolkerungsgewinne in der Innenstadt aufgrund
der Fertigstellungen von Wohnungen im Schleusenpark vergleichsweise sehr stark
(+3,8% und +2,4%). In 2011 verzeichnete die Innenstadt jedoch nur noch einen sehr ge-
ringen Bevolkerungszuwachs von 0,3%; in 2012 ging die Bevolkerungszahl um -1,0%

zurick. Erstmals verbuchten auch die &aufleren Stadtbereiche

einen leichten Verlust

(-0,5%). Einen Bevdlkerungszuwachs von 0,5% verzeichneten dahingegen die inneren
Stadtbereiche. Die Unterschiede in den Entwicklungen zwischen Innen und Auf3en haben
sich dementsprechend in 2011 und 2012 gegeniber den Vorjahren wieder stark angena-

hert (Abbildung 7.1).

Abbildung 7.1

Veranderung in % der Bevolkerung (am 31.12. des Jah  res)
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Die Bevolkerungsentwicklung in den Stadtbereichsgruppen geht auf sehr unterschiedliche
Entwicklungen bei den Komponenten "Wanderungen" und "natirliche Entwicklung" (Ge-
burten/Sterbefalle) zurlick. In der Innenstadt unterlag die Bilanz der Geburten und Sterbe-
falle (naturlicher Saldo) und der Wanderungssaldo von 2005 bis 2008 nur geringen Ver-
anderungen und war jeweils leicht positiv oder negativ. Wahrend 2009 und 2010 aufgrund
der Fertigstellung des Schleusenparks ein deutlicher Wanderungsgewinn bei leicht nega-
tiver natirlicher Entwicklung zu verzeichnen war, waren die Veranderungen in 2011 wie-
der moderat. 2012 ist sowohl der nattrliche Saldo als auch der Wanderungssaldo leicht
negativ (Geburtendefizit von 34 und Wanderungsverlust von 35 Personen) (Abbildung
7.2).

Abbildung 7.2
Innenstadt: Veranderung der Bevélkerungszahl durch natiirliche En twicklung
(Geburten/Sterbefalle) und Wanderungen
Veranderung Bevolkerung (Personen)
400
Enaturlicher Saldo (Geburten-
/Sterbetiberschuss)
300 @Wanderungssaldo I
200 165 163
18 35
10
0 , — - J_‘ J_‘ —‘:I :
Y A R — " - .
-33 49 -34 -35
-100
-200
-300
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik K63 Bev Bewegung.xls G(20-l)

Die inneren Stadtbereiche waren bis 2007 von Geburtendefiziten und Wanderungsverlus-
ten gepragt, die damit erhdhte Bevolkerungsverluste mit sich brachten. Der Bevdlke-
rungsgewinn der inneren Stadtbereiche in 2008 bis 2010 ist in erneuten Wanderungsge-
winnen begrindet, die u. a. auf Wanderungsgewinne des Soziale-Stadt-Gebiets Hainholz
zuriickgehen. 2012 ist ebenfalls ein Bevoélkerungszuwachs durch Wanderungsgewinne zu
verzeichnen, die insbesondere die Stadtbereiche Langenmoor / Kaltenweide sowie Lan-
gelohe betreffen (Abbildung 7.3).
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Abbildung 7.3
Innere Stadtbereiche: Veranderung der Bevolkerungszahl durch natt rliche
Entwicklung (Geburten/Sterbefalle) und Wanderungen
Veranderung Bevolkerung (Personen)
400 365
@ natiirlicher Saldo (Geburten- 338
300 1 /Sterbeiiberschuss) 282
255 7
OWanderungssaldo
200 1
100 74 1
0 r | r
-100 - 7
-106
-136 1,4 -137 -133
-200 -165
-300
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik K63 Bev Bewegung.xls G(20-Innere)

Die hohen Bevdlkerungsgewinne der auf3eren Stadtbereiche sind Ergebnis der dort re-
gelmafigen Geburteniberschisse und Wanderungsgewinne. Letztere sind auf grol3ere
Ausweisungen von Wohnbauflachen in den auf3eren Stadtbereichen zuriickzufihren. Dies
betrifft insbesondere die Jahre 2005, 2006 und 2008. Durch die verringerte Ausweisung
von Wohnbauflachen in den AufRRenbereichen haben sich seit 2007 auch die Wande-
rungsgewinne reduziert. In 2012 ist der Wanderungssaldo negativ, sodass die aulieren
Stadtbereiche einen Bevoélkerungsverlust verzeichneten (Abbildung 7.4).
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Abbildung 7.4
AuRere Stadtbereiche: Veranderung der Bevolkerungsz ~ ahl durch natiirliche
Entwicklung (Geburten/Sterbefélle) und Wanderungen
Veranderung Bevolkerung (Personen)
400
311 mnatirlicher Saldo (Geburten-
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200
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o 11
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Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik K63 Bev Bewegung.xis G(20-AuBere)

Die Bevolkerung in der Innenstadt ist 2012 von einem stark Uberdurchschnittlichen Anteil
jungerer Haushalte (20 bis unter 40 Jahre) und zugleich einem unterdurchschnittlichen
Anteil an Kindern/Jugendlichen (unter 20 Jahre) gepragt. Der stark tUberdurchschnittliche
Anteil jungerer Haushalte in der Innenstadt nimmt entgegen der gesamtstadtischen Ent-
wicklung im Vergleich zu 2006 zu.

Kennzeichnend fur die inneren Stadtbereiche sind Uberdurchschnittliche Anteile von jin-
geren Alten (60 bis unter 80 Jahre) sowie Hochbetagten (ab 80 Jahre). In den aul3eren
Stadtbereichen wohnten 2012 uberdurchschnittlich viele mittlere Altersgruppen (40 bis
unter 60 Jahre) sowie viele Kinder und Jugendliche (unter 20-Jahrige; Tabelle 7.2).
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Tabelle 7.2
Altersstruktur in den EImshorner Stadtbereichsgrupp en 2008 und 2012
Altersgruppe von ...
Stadtbereichsgruppe Obisunter| 20bis | 40bis | 60bis | 80 und
20 unter 40 | unter 60 | unter 80 mehr
... Anteil an Bevolkerung 2012 in %
Elmshorn insgesamt 19,9 24,9 30,4 20,2 4,6
Innenstadt 16,3 33,0 27,7 18,1 4,9
Innere Stadtbereiche 19,7 24,1 29,9 21,2 51
AuRere Stadtbereiche 23,0 22,5 33,7 18,4 2,5
... Anteil an Bevolkerung 2008 in %
Elmshorn insgesamt 20,8 24,8 29,9 20,2 4,3
Innenstadt 18,6 31,1 27,9 17,9 4,6
Innere Stadtbereiche 20,0 23,9 29,7 21,4 4.8
AuRere Stadtbereiche 24,6 23,9 31,6 17,5 2,4
... Veranderung 2012 gegeniiber 2008 in Prozentpunkten
Elmshorn insgesamt -0,9 0,1 0,5 0,0 0,3
Innenstadt -2,3 1,9 -0,1 0,2 0,4
Innere Stadtbereiche -0,3 0,1 0,2 -0,2 0,3
AuRere Stadtbereiche -1,6 -1,4 2,0 0,8 0,2
Datengrundlage: Stadt ElImshorn - Einwohnermeldestatistik

Innerhalb der Stadtbereichsgruppen verzeichnen einzelne Stadtbereiche zum Teil Abwei-
chungen von den dargestellten generellen Bevolkerungsentwicklungen und -strukturen.
Diese kénnen anhand der differenzierten Darstellungen im Anhang nachvollzogen wer-
den.

Stadtebaufordergebiete (Stadtumbau West, Soziale St adt)

Im Folgenden werden die Elmshorner Stadtebauférdergebiete betrachtet, die Teile der
Innenstadt und der inneren Stadtbereiche umfassen. Das Programmgebiet der Sozialen
Stadt (Programmdurchfihrung 2001-2012) umfasst den schwerpunktmafig durch Ge-
schosswohnungen gepragten nord-ostlichen Teil von Hainholz. Das Stadtumbau-West-
Gebiet (Programmaufnahme 2004) bezieht sich auf grof3e Teile der Innenstadt (Sudteil)
sowie kleine, 6stliche Teile der Stadtbereiche Sandberg und Kohnholz (Karte 7.2).
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Karte 7.2

Lage der Stadtebauférdergebiete in den Stadtbe  reichen von Elmshorn

Papenhche

Langenmoor /
Kaltenweide

LEGENDE SANIERUNGSGEBIETE

Sandberg /
p;r;,w;g Stadtumbau West

Soziale Stadt - Hainholz

Innenstadt Langelohe

Ramskam|
tersan‘e

Quelle: Stadt Elmshorn

Wahrend die Bevdlkerungszahl in beiden Fordergebieten in den Jahren 2005 bis 2007
zurickging (im Soziale-Stadt-Gebiet starker als im Stadtumbau-West-Gebiet), konnten bis
2010 Bevolkerungszuwachse verzeichnet werden. Seitdem bewegt sich die Bevolke-
rungszahl auf einem gleichbleibenden Niveau. In 2012 lebten 4.071 Personen im Stad-
tumbau-West-Gebiet sowie 2.336 Personen im Soziale-Stadt-Gebiet von Hainholz

(Abbildung 7.5).
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Abbildung 7.5
Bevdlkerungszahl in den Elmshorner Stadtebauftrderg ebieten 2005 bis 2012
Bevdlkerung am 31.12. des Jahres
5.000
Stadtumbau-West-Gebiet === Soziale-Stadt-Gebiet
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Datengrundlage: Stadt ElImshorn - Einwohnermeldestatistik K63 Bev Bewegung Meldestatistik.xis G(50)

Der leichte Bevolkerungsgewinn 2012 im Soziale-Stadt-Gebiet ist auf einen Geburten-
Uberschuss (+37 Personen) zurtickzufihren, welcher die Wanderungsverluste (-25 Per-
sonen) kompensieren konnten. Das Stadtumbau-West-Gebiet verzeichnete 2012 hinge-
gen ein Geburtendefizit (-24 Personen) sowie einen Wanderungsgewinn (+46 Personen),
der zum leichten Anstieg der Bevolkerungszahl fuhrte.

Im Stadtumbau-West-Gebiet ist der Anteil der 20- bis 40-Jahrigen bzw. der jingeren
Haushalte (mit wenigen Kindern) tberdurchschnittlich hoch und steigt gegentiber 2008 an
(Tendenzen entsprechen denen der Innen- und Gesamtstadt generell (siehe oben)).

Im Soziale-Stadt-Gebiet sind die Anteile der unter 20-Jahrigen und der 20- bis 40-
Jahrigen (Familien mit Kindern) vergleichsweise sehr hoch und die der Altersgruppen ab
60 Jahren sehr niedrig. Anders als die inneren Stadtbereiche insgesamt (siehe oben) ist
das Quartier demnach von jingeren Haushalten mit vergleichsweise vielen Kindern ge-
pragt (Tabelle 7.3).
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Tabelle 7.3
Altersstruktur in den Elmshorner Stadtebauférdergeb ieten
2008 und 2012
Altersgruppe von ...
Gebiet Obisunter] 20bis | 40bis ]| 60bis | 80 und
20 unter 40 unter 60 | unter 80 mehr
... Anteil an Bevolkerung 2012 in %
Elmshorn insgesamt 19,9 24,9 30,4 20,2 4.6
Stadtumbau-West-Gebiet 16,7 33,8 27,0 16,9 5,6
Soziale-Stadt-Gebiet 32,4 31,5 23,6 11,2 1,3
... Anteil an Bevolkerung 2008 in %
Elmshorn insgesamt 20,8 24,8 29,9 20,2 4,3
Stadtumbau-West-Gebiet 19,4 31,0 27,2 17,6 4.8
Soziale-Stadt-Gebiet 31,3 30,7 23,7 13,0 1,3
... Veranderung 2012 gegenulber 2008 in Prozentpunkten
Elmshorn insgesamt -0,9 0,1 0,5 0,0 0,3
Stadtumbau-West-Gebiet -2,7 2,9 -0,2 -0,8 0,8
Soziale-Stadt-Gebiet 1,2 0,8 -0,1 -1,8 0,0
Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik

Fazit: Die Bevdlkerungsentwicklung verlauft in Elms horn teilraumlich sehr unter-
schiedlich und teilweise gegengerichtet. Wahrend di e auleren Stadtbereiche re-
gelmalig Gewinne durch Wanderungen und Geburteniiber  schiisse verzeichnen,
war in den inneren Stadtbereichen die Bevdlkerungsz  ahl in den Jahren 2005 bis
2012 uberwiegend ricklaufig. Seit 2011 waren die Un terschiede in der Bevolke-
rungsentwicklung zwischen auf3eren und inneren Stadt bereichen im Vergleich zu
den Vorjahren spurbar geringer. Kennzeichnend fir d ie aulReren Stadtbereiche sind
vor allem Kinder und Jugendliche sowie Haushalte mi ttleren Alters. In den inneren
Stadtbereichen wohnen relativ viele éltere und ind  er Innenstadt jiingere Haushalte,
jedoch mit eher wenigen Kindern. Die Bevdlkerungsza  hl der EImshorner Stadtebau-
fordergebiete (Stadtumbau West und Soziale Stadt) b~ ewegt sich seit 2010 auf einem
gleichbleibenden Niveau. Wahrend das Stadtumbau-Wes  t-Gebiet eine eher der Ge-
samtstadt entsprechende altersstrukturelle Mischung aufweist, wohnen im Soziale-
Stadt-Gebiet viele jungere Familien mit Kindern.
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8. Zusammenfassung/Schlussfolgerungen

Seit 2008 verzeichnet Elmshorn nach einer Phase von leichten Bevélkerungsverlusten
wieder einen Bevolkerungszuwachs. Die Bevdlkerung ist einem splrbaren Alterungspro-
zess unterworfen. In Folge von Bautétigkeit ist davon auszugehen, dass die Zahl der
Wohnungen in den letzten Jahren ebenfalls weiter gestiegen ist. Dennoch wies der Woh-
nungsmarkt Elmshorns zumindest bis 2011 leichte Anspannungstendenzen auf. Ob sich
diese auch fur 2012 fortgesetzt haben, ist nicht feststellbar, da die zu Grunde liegenden
Datenséatze durch den Zensus 2011 nicht vergleichbar sind. Das Niveau der Bautétigkeit
(pro 1.000 Einwohner) in EImshorn liegt bei einer insgesamt ricklaufigen Anzahl der jahr-
lichen Baufertigstellungen aktuell niedriger als im Umland sowie den lbrigen Gebieten der
Kreise Pinneberg und Steinburg.

Hinsichtlich der Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt hat sich die Anzahl der Arbeitsplatze
in Elmshorn durch den Zuzug der Kreisverwaltung in 2012 deutlich erhéht. Die Anzahl der
Beschaftigten stieg gegenuber dem Vorjahr ebenfalls stark an. In diesem Zusammenhang
finden immer mehr Elmshorner einen Arbeitsplatz auRerhalb EImshorns, was sich in der
Zahl der Auspendler niederschlagt.

Elmshorn weist in 2012 eine positive Wanderungsbilanz sowohl im Bereich der eher woh-
nungsbezogenen Nahwanderungen als auch im Bereich der eher arbeitsplatzbezogenen
Fernwanderungen auf. Die starksten Wanderungsbewegungen liegen im Bereich Nah-
wanderungen gegeniber den Umlandgemeinden und den Ubrigen Gemeinden in den
Kreisgebieten der Kreise Pinneberg und Steinburg. Von den Wanderungsgewinnen bzw.
der insgesamt steigenden Bevdlkerungszahl profitierten die Elmshorner Stadtbereiche
unterschiedlich. Der Bevdlkerungszuwachs war in den inneren bzw. innenstadtnahen
Stadtbereichen relativ gering; die dulR3eren Stadtbereiche sowie die Innenstadt verzeichne-
ten leichte Bevolkerungsverluste. In den beiden Stadtebaufordergebieten (Stadtumbau
West, Soziale Stadt) bewegt sich die Bevolkerungszahl seit 2010 auf einem gleichblei-
benden Niveau.

Im Bereich der sozialen Wohnungsversorgung weist EImshorn aktuell Entspannungsten-
denzen auf. Wahrend die Zahl der Arbeitslosen und der Personen in Bedarfsgemeinschaf-
ten nach SGB Il in den letzten Jahren konstant geblieben ist, erhohte sich die effektive
Anzahl der gebundenen Sozialwohnungen in Elmshorn in 2010 und 2011 leicht. Die den-
noch tendenziell gestiegene Zahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine ist insbe-
sondere auf die Erhdhung der Einkommensgrenzen im Schleswig-Holsteinischen Wohn-
raumfoérderungsgesetz zurtickzuftihren. Die Bedeutung der Wohnungsversorgung von



- 47 -

Personen mit Transfereinkommen bzw. niedrigen Einkommen in Elmshorn ist nach wie
vor relativ hoch, da sich der Anteil dieser Personengruppen an der Bevolkerung in EIms-
horn weit Gber den Werten des Kreises Pinneberg bzw. von Schleswig-Holstein bewegt.
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Anhang: Ubersichten zu einzelnen Stadtbereichen

Die teilrAumlichen Ausfihrungen oben beziehen sich auf die drei Stadtbereichsgruppen
Innenstadt, innere Stadtbereiche und duRere Stadtbereiche. Die folgenden Ubersichten
stellen die Bevdlkerungsentwicklung und -struktur einzelner Stadtbereiche dar, um Inte-
ressierten erganzende Informationen zu dieser rdumlichen Ebene bereitzustellen und die
Maoglichkeit zu bieten, etwaige Unterschiede gegenuber den Stadtbereichsgruppen nach-
vollziehen zu kénnen. Einen Uberblick tiber wesentliche Kennzeichen der Bevolkerungs-
entwicklung und -struktur fir die einzelnen Stadtbereiche in schematisierter Darstellung
gibt Tabelle A.1. Weitere Details und Einzelwerte kénnen den folgenden Tabellen und
Abbildungen entnommen werden.’

Tabelle A.1
Bevdlkerungsentwicklung und -struktur der EImshorner Stadtbereiche - typisierte Darstellung
Anteil der Altersgruppe 2012 im Veranderung der Bevolkerung
Vergleich zur Stadt insgesamt 2012 gegeniiber 2008
Stadtbereich Eevijl- 6 = tberdurchschnittlich + = positiv
31.;;;312 0= durchschnittlich 0= gleich
7 = unterdurchschnittlich - = negativ
obisunr 4o | 0 mrend | Bevokerng [ Nagiener | Wangeruros
Elmshorn insgesamt 49.627 C C + - +
Innenstadt 6.440 6 7 + - +
Innere Stadtbereiche:
Sandberg / Flamweg 5.584 7 7 - - +
Langenmoor / Kaltenweide 6.253 7 6 + - +
Langelohe 5.584 7 6 + - +
Hainholz 6.714 6 7 + + +
Klostersande 8.892 7 6 + - +
AuRere Stadtbereiche:
Papenhohe 1.822 6 7 + + +
VoRkuhlen 1.077 6 7 + + +
Ramskamp 2.767 7 7 - +
Lieth 2.488 7 7 - + -
Kéhnholz 1.292 7 6 - + -
Sibirien, Franzosenhof, 0. Zuordn. 714 6 7 + 0 +
Datengrundlage: Stadt ElImshorn - Einwohnermeldestatistik

" Die sehr kleinen Stadtbereiche Sibirien und Franzosenhof sowie die Gebiete ohne Einwohner bzw. ohne

Stadtbereichszuordnung wurden zusammengefasst.
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Tabelle A.2
Kennziffern der Bevdlkerungsentwicklung und -strukt ur der EImshorner Stadtbereiche
Stadtbereich kB;\l/Jirjllg-; davon Anteil der Altersgruppe ... Vegrgggﬁggégr gggs i\;ilﬁ ?:Et%é%lz
31.12.2012 0 bis unter 20 | 20 bis unter 40 | 40 bis unter 60 | 60 bis unter 80 | 80 und mehr B’_evolkerung Nattrlicher  { Wanderungs-
insgesamt Saldo saldo
Elmshorn insgesamt 49.627 19,9% 24,9% 30,4% 20,2% 4,6% 1,7% -0,9% 2,8%
Innenstadt 6.440 16,3% 33,0% 27, 7% 18,1% 4,9% 5,4% -1,3% 5,4%
Innere Stadtbereiche:
Sandberg / Flamweg 5.584 18,7% 25,9% 31,6% 19,6% 4,2% -2,9% -0,2% 1,8%
Langenmoor / Kaltenweide 6.253 17, 7% 20,6% 29,1% 25,6% 7,0% 1,7% -4,1% 6,0%
Langelohe 5.584 17,9% 23,1% 29,4% 22,2% 7,3% 1,1% -5,6% 6,3%
Hainholz 6.714 26,6% 25,6% 28,9% 16,8% 2,1% 4,8% 2,5% 2,3%
Klostersande 8.892 17,6% 24,8% 30,5% 21,9% 5,2% 0,1% -0,6% 1,0%
AuRere Stadtbereiche:
Papenhdhe 1.822 24,4% 24,1% 33,6% 14,8% 3,1% 6,4% 1,2% 6,1%
VoRkuhlen 1.077 30,2% 27,0% 33,6% 8,4% 0,8% 5,1% 3,2% 1,4%
Ramskamp 2.767 22,2% 21,2% 38,8% 16,6% 1,2% -4,8% 1,6% -6,5%
Lieth 2.488 22,8% 20,0% 33,4% 20,7% 3,1% -0,4% 0,7% -0,8%
Kohnholz 1.292 17,9% 20,0% 26,0% 31,6% 4,6% -1,3% 0,3% -2,4%
Sibirien, Franzosenhof, 0. Zuordn. 714 21,0% 29,6% 29,0% 17,1% 3,4% 30,8% 0,0% 22,0%
Datengrundlage: Stadt Elmshorn - Einwohnermeldestatistik
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Kennziffern der Bevolkerungsentwicklung und -struktur

der EImshorner Stadtbereiche

Stadtbereich Bevolkerung am 31.12. des Jahres Veranderung

2008 2009 2010 2011 2012 2008-2012 2011-2012
Elmshorn insgesamt 48.816 49.035 49.539 49.577 49.627 1,7% 0,1%
Innenstadt 6.109 6.339 6.488 6.508 6.440 5,4% -1,0%
Innere Stadtbereiche:
Sandberg / Flamweg 5.750 5.544 5.609 5.589 5.584 -2,9% -0,1%
Langenmoor / Kaltenweide 6.149 6.193 6.364 6.320 6.253 1,7% -1,1%
Langelohe 5.522 5.442 5.482 5.472 5.584 1,1% 2,0%
Hainholz 6.408 6.612 6.707 6.688 6.714 4,8% 0,4%
Klostersande 8.883 8.884 8.773 8.790 8.892 0,1% 1,2%
AuRere Stadtbereiche: 0 0 0 0 0
Papenhdhe 1.713 1.696 1.779 1.796 1.822 6,4% 1,4%
VolRkuhlen 1.025 1.048 1.054 1.070 1.077 5,1% 0,7%
Ramskamp 2.905 2.893 2.861 2.857 2.767 -4,8% -3,2%
Lieth 2.497 2.496 2.490 2.493 2.488 -0,4% -0,2%
Kdhnholz 1.309 1.311 1.316 1.306 1.292 -1,3% -1,1%
Sibirien, Franzosenhof, 0. Zuordn. 546 577 616 688 714 30,8% 3,8%
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Verédnderung der Bevélkerung insgesamt 2004-2008 und

2008-2012 in %

02004-2008 @2008-2012
Stadtbereich 20% -10% 0%  10% 20% 30%  40%  50% = 60%
Elmshorn insgesamt -0,2% M 1.8%
Innenstadt -1,5% [25,5( .
Innere Stadtbereiche: |
Sandberg / Flamweg -5/0% %
-2,6%
Langenmoor / Kaltenweide '2-8%[1 1.8%
Langelohe ?&”éﬁ//g
Hainholz ~2,4% [:5 2%
Klostersande '3’3%|j 0.2%
AuRere Stadtbereiche: |
Papenhdhe 7% 119,0%
VoRkuhlen o 5.1% | 51,0%
Ramskamp 4 %%/'04(%
Lieth 0.1% | 9.7%
Kéhnholz -1,3% [11’8%

Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik

K63 Bev Alter Meldestatistik.xls G(2)
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Saldo der naturlichen Bevolkerungsentwicklung (Gebu
2005-2008 und 2009-2012 nach Stadtbereichen (Person en)

rten und Sterbefalle)
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Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik
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Abbildung A.3

Wanderungssaldo 2005-2008 und 2009-2012 nach Stadtb  ereichen (Personen)
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Datengrundlage: Stadt EImshorn - Einwohnermeldestatistik
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