Zielgruppen Familien
und Alleinerziehende

Zielgruppe ,,Junge
Haushalte*
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Fir die umgebauten gréReren Wohnungen sind Famili-
en eine wichtige Zielgruppe. Fir Singles sind die ver-
gleichsweise kleinen Wohnungen geeignet. Denkbar ist
daruber hinaus auch ein Wohnprojekt fir Alleinerzie-
hende, das auch entsprechende Beratung und Hilfestel-
lung bei der Kinderbetreuung sicherstellen kann. Ge-
eignet sind hierfir die Wohnungen in ihrer bisherigen
Struktur.

Insbesondere fir die ,Nestfliichter”, also junge Erwach-
sene, die ihren ersten Haushalt grinden, kénnen im
Bestand der Zeilenbauten Angebote bereit gestellt wer-
den. Frisch von zu Hause ausgezogen und teilweise
finanziell noch von den Eltern abhangig, suchen junge
Haushalte kostenglinstigen Wohnraum. Mit sogenann-
ten ,First-Flat“-Angeboten kénnen vor allem kleinere
Wohneinheiten vermarktet werden. Der Einbau von
zwar einfachen, aber auf diese spezielle Zielgruppe
ausgerichteten Klchenzeilen sowie Einbauschranken
ist ein Vorteil, da hierdurch die Haushaltsgriindung er-
leichtert wird.

Variante Riickbau und Neubau

Handlungsempfehlungen Punkthochhéduser

Kompletter Riickbau
der Punkthochhauser

Aufgrund des schlechten Zustandes der Punkthochhdu-
ser ist ein Abriss sowohl aus wirtschaftlichen als auch
aus bautechnischen Gesichtspunkten denkbar. Abriss
und Neubau bieten die Mdglichkeit, das Schwerpunkt-
gebiet Hainholz stadtebaulich umzugestalten und bau-
lich aufzuwerten.

Fir die Bebauung der frei werdenden Flachen ist eine
Mischung aus Gebduden mit drei bzw. vier Vollge-
schossen denkbar. In den Gebaude in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Einkaufzentrum kdnnten in den
Erdgeschossen Geschaftsraume (z. B. Arztpraxen) ein-
gerichtet werden.

Die viergeschossigen Bauten sollten mit Aufzigen aus-



Preisgiinstiger
Wohnraum in Elms-
horn begrenzt
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gestattet werden. Breite Turen ermoglichen gleicher-
mafen den einfachen Zugang fir Rollstuhlfahrer und
fur Kinderwagen. Durch die Ausstattung des Bades,
z.B. mit Duschen auf FuRbodenniveau, bieten die Woh-
nungen eine Flexibilitdt fr Haushalte in verschiedenen
Lebensphasen.

In den vier Punkthochhausern leben knapp 200 Haus-
halte. Diesen Haushalten missen Ersatzwohnungen
zur Verfiigung zu stellen. In EImshorn werden zurzeit in
grolem Umgang Bestande aus dem preisgunstigen
Segment saniert oder riickgebaut, wie zum Beispiel:

o Am Schleusengraben (Stadtteil Sandberg/Flamweg)
o Auf der Uhlenhorst (Stadtteil Sandberg/Flamweg)

e in der Chemnitzstralle/Albert-Schweitzer-Strale
(Stadtteil Klostersande)

o Bereiche Zeppelinplatz, Ellerndamm (Stadtteil Lan-
genmoor/Kaltenweide)

Der sich aus dem Abgleich des preisglinstigen Woh-
nungsangebots mit dem Bedarf ergebende rechneri-
sche Uberhang von 1.250 bendtigten Wohneinheiten
(vgl. Kap. 6.2) ist auf dem Markt nicht ohne weiteres
verfugbar. Die Wohnungen werden bereits von Haus-
halten belegt, die nicht primar auf preisgiinstigen Wohn-
raum angewiesen sind. Daher sollten den vom Riickbau
betroffenen Haushalten Wohnungen angeboten wer-
den, die im Rahmen der normalen Fluktuation bei den
Wohnungsunternehmen freigezogen werden.

Dieses ist - vor dem Hintergrund der gesamtstadtischen
Aufgabe ,Hainholz“ - eine gemeinschaftliche Aufgabe
der Elmshorner Wohnungsunternehmen. Zu klaren ist
mit dem Land Schleswig-Holstein die Ubernahme bzw.
Finanzierung der falligen Genossenschaftsanteile.

Um auch die Bewohnerstruktur in Hainholz zu veran-
dern, diurfen die bendtigten Ersatzwohnungen nicht den
Charakter einer Ubergangswohnung haben. Ziel ist es,
fir das Schwerpunktgebiet auch neue Mietergruppen zu
erschlielRen.
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Handlungsempfehlungen Zeilenbauten

Verdichtung des
Bestandes

Foto 10:

Viergeschossiger Zei- g

lenbau in Hainholz

Foto 11:
Beispiel nach
Aufstockung

Strukturelle Verande-
rung in Zusammen-
hang mit Gesamtkon-
zeption

Im Kerngebiet gibt es durch die Zeilenbebauung ohne
Ruckbau keine Potenziale fir eine Nachverdichtung auf
Freiflachen. Mdglichkeiten bestehen dagegen in der
Aufstockung der Zeilenbauten. So kénnten attraktive
Wohnungen mit grolen Dachterrassen entstehen, die
durch eine moderne Bauweise nicht nur die Gebaude
selbst, sondern architektonisch das gesamte Quartier
aufwerten.

In Elmshorn werden bereits heute viele der in den
neunziger Jahren ausgebauten Dachgeschoss-
wohnungen nicht mehr vermietet. Vor diesem Hinter-
gund ist die empfohlene Mallnahme ein Baustein im
Gesamtkonzept ,Hainholz".

Weiterhin denkbar ist ein punktueller Rickbau von



Riickbau einzelner
Zeilenbauten

Fortfiihrung
des Quartiers-
management

- 117 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

einzelnen Bestidnden im Randbereich mit der
Méoglichkeit, weitere Flachen fir den Bau von Ein- und
Zweifamilienhdusern oder kleinteiligen Mehrfamilien-
hausern auszuweisen.

In Elmshorn besteht ein hoher Bedarf an Eigenheimen.
Die angrenzenden Bereiche des Schwerpunktgebietes
Hainholz sind gepragt von Einfamilienhdusern. Eine
Ausweitung dieser Bauform hinein in das O0stliche
Schwerpunktgebiet kann funktionieren, wenn die
ErschlieBung Uber den Adenauerdamm erfolgt und das
Einfamilienhausgebiet in sich geschlossen bleibt. Der
Spielplatz, der zur Zeit zwischen den Eigenheimen und
der Zeilenbebauung liegt, wurde in verkleinerter Form
das Zentrum des neuen Gebietes bilden. Fur die
verbleibende Bebauung wird ein neuer Spielplatz in
zentralerer Lage geschaffen. Der jetzige zeichnet sich
in Relation zum Schwerpunktgebiet durch eine relativ
periphere Lage aus.

Beide dargestellten Szenarien sind keine kurzfristigen
Losungen. Der Umbau bzw. die Modernisierung kénnen
nur in Etappen erfolgen.

Die Stabilisierung und Aufwertung des Gebietes wird
daher nur gelingen, wenn die begleitenden sozialen
Malnahmen langfristig fortgefihrt werden. Seit 2001 ist
ein Teil von Hainholz ein Sondergebiet des Programms
,Soziale Stadt®. Seitdem wurden zahlreiche Untersu-
chungen und Handlungskonzepte erarbeitet, die sich
teilweise in der Umsetzung befinden.
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Ausweltung
des Ein- und
Zweifamilien-
hausgebiets
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Ein Handlungskonzept sowie eine Freiflachenplanung
liegen fur Hainholz vor, dessen Weiterfihrung und Um-
setzung GEWOS empfiehlt. Das Stadtteilbtiro mit dem
Quartiersmanager wurde eingerichtet, um eine zentrale
Planung und Organisation aller Mallnahmen zu gewahr-
leisten. Bei LOS (Lokales Kapital flr soziale Zwecke)
sind bereits 27 Projekte angemeldet.

Mit der Eroffnung des neuen Einkaufszentrums am
Hainholzer Damm (u. a. EDEKA, ALDI) im April 2004
konnte das Stadtteilmanagement in Hainholz einen ent-
scheidenden Erfolg verzeichnen. Das Einkaufszentrum
wird insgesamt sehr gut angenommen, auch von Kun-
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den aus anderen Stadtteilen.

Fur die hier aufgezeigten Mallnahmen ist jedoch ein
Verkauf der Bestande an einen Investor, der Interesse
an einer langfristigen Bewirtschaftung des Bestandes
hat, zwingend erforderlich.

MaBnahmen und Umfang zum Handlungsfeld ,,Hainholz*

o Veraulerung des Bestandes im Schwerpunktgebiet

e Prufung auf Modernisierungsfahigkeit

Szenario Sanierung

e Sanierung mit Zielgruppe Senioren und Behinderte

e Sanierung mit Zielgruppen Familien

e Sanierung mit Zielgruppen Familien, Alleinerzie-
hende, Haushalte, die auf preisglnstigen Wohn-
raum angewiesen sind

Szenario Riickbau

e Abriss der Punkthochhauser

e Neubau von Wohnungen in Mehrfamilienhausern

o Etappenweiser Rlckbau, Ersatzwohnungen in den
Bestanden der Wohnungsunternehmen

Weitere MaRnahmen

e Langfristiges Quartiersmanagement mit Begleitung
des Besitzerwechsels

e Umsetzung des Freiraumkonzeptes

6.5 Zusammenfassung mit MaBnahmenplan

Wohnraumversor-
gungskonzept
Elmshorn

Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte wurden
als Instrument durch das Wohnraumférderungsgesetz
im Jahr 2002 eingefuhrt. In Schleswig-Holstein wird
dieses Instrument genutzt, indem auf Basis einer um-
fangreichen Bestands- und Wohnungsmarktanalyse



Stabile Stadtquartiere

Wohnstandort
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zukunftige Wohnraumbedarfe und Forderschwerpunkte
benannt werden.

Fir die Stadt Elmshorn gilt es bei steigender Nachfrage
die Schere zwischen den verschiedenen Wohnungs-
teilmarkten nicht wachsen zu lassen, um so langfristig
funktionsfahige und sozial stabile Stadtquartiere zu
erhalten. Der Trend zur gut ausgestatteten Mietwoh-
nung oder aber zum Eigentum im Einfamilienhaus ist
zwar deutlich, aber aktuell und auch zukinftig - das
zeigen die Ergebnisse der Studie - gibt es Bevdlke-
rungsgruppen mit Versorgungsproblemen am Markt,
die auf preisglinstigen oder geférderten Wohnraum
angewiesen sind.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Elmshorn
GEWOS mit der Erstellung eines Wohnraumversor-
gungskonzeptes beauftragt, das die notwendigen
Handlungsbedarfe, aber auch die Chancen des Woh-
nungsmarktes in ElImshorn aufzeigen soll.

Das vorliegende Konzept basiert auf einer Wohnungs-
marktanalyse und -prognose bis zu den Jahren 2015
und 2030. Es werden Aussagen zu folgenden Themen
getroffen:

e Flachenbedarfe fur die Bauleitplanung
e Preisglinstiges Wohnen
e Malnahmen im Bestand

e Schwerpunktgebiet Hainholz

Die Bevolkerung in EImshorn wird bis zum Jahr 2010
weiter wachsen. Der demographische Knick ist nach
dem Jahr 2010 zu erwarten. Dennoch steigt die Nach-
frage nach Wohnungen weiter. Durch die Verkleine-
rung der Haushaltsgréfien steigt die absolute Zahl an
Haushalten. Zunehmen werden die Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte. Neben der Veranderung der Haus-
haltsstrukturen verandert sich auch der Altersaufbau.
Im Jahr 2030 ist mindestens jeder flinfte Elmshorner
Uber 64 Jahre alt.
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Die wachsende Zahl an Haushalten bewirkt einen
Neubaubedarf von insgesamt 2.260 Wohneinheiten,
darunter 1.380 Wohneinheiten in Ein- und Zweifamili-
enhausern und 880 Wohneinheiten in Mehrfamilien-
hausern. Die im neuen Flachennutzungsplan ausge-
wiesenen Flachen sind hierflr notwendig und ausrei-
chend.

Elmshorn verfugt Gber einen Bestand von rund 1.300
gebundenen Wohnungen. Dieser Bestand sollte gehal-
ten werden und um den aus dem Nachfragewachstum
resultierenden Zusatzbedarf (250 Wohneinheiten) er-
weitert werden. Allerdings entspricht die Wohnungs-
grolienstruktur im Bereich der preisglinstigen Wohnun-
gen derzeit nicht dem Bedarf. Insbesondere bei kleine-
ren Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte
bestehen Defizite an passenden Wohnungen, so dass
diese Haushalte derzeit haufig eine héhere Mietbelas-
tung in Kauf nehmen missen und wenig Wahimdoglich-
keiten haben. Bei der zukinftigen Schaffung neuer
Bindungen ist der Forderschlissel daher an den Bedarf
anzupassen.

Vor dem Hintergrund der nach wie vor unklaren Ent-
wicklung der, unter die Regelungen von Hartz IV fal-
lenden Bedarfsgemeinschaften, sollte die Entwicklung
weiter beobachtet werden. GEWOS sieht hier zunachst
keinen wachsenden Bedarf.

Modernisierung und Instandhaltung sind Themen mit

wachsender Bedeutung. Die Anpassung des Bestan-

des an die alter werdende Bevolkerung kann auf ver-

schiedenen Weise erfolgen:

e Wohnungszusammenlegungen bei Bestadnden mit
sehr kleinen Wohnungen (primar Baujahr funfziger
Jahre) bei Generationswechsel im Bestand

e Altengerechter Umbau ausgewahlter Wohnungsbe-
sténde, insbesondere Bestande mit folgenden La-
gekriterien:

- Zentrale Lage

- OPNV-Anbindung



Schwerpunktgebiet
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- Gute Einkaufsmdglichkeiten
- Gute medizinische Versorgung

Die Modernisierung der Kichen und der Bader ist be-
reits heute eine wichtige bauliche Malinahme, die von
den Haushalten gefordert wird.

Far die im Wohnraumversorgungskonzept aufgezeig-
ten Mal3nahmen ist ein Verkauf der Bestande an einen
Investor, der Interesse an einer langfristigen Bewirt-
schaftung des Bestandes hat, zwingend erforderlich.
Hainholz sollte als Wohnungsstandort mit einem Ange-
bot an preisgunstigem Wohnraum erhalten bleiben.
Wichtige MalRnahmen sind:

e Vordringliche Prifung der Bestdnde auf Moderni-
sierungsfahigkeit

e Sanierung der Punkthochhauser mit Zielgruppen
Senioren und Behinderte

e Sanierung der Zeilenbauten u. a. mit Zielgruppe
Familien

e Langfristiges Quartiersmanagement und Umset-
zung des Freiraumkonzeptes

Auch fur den Bestand im Bereich MorthorststralRe
muss eine bauliche und eigentumsrechtliche Losung
gefunden werden.

Elmshorn plant die Erstellung eines Stadtentwicklungs-
konzeptes. Ein Baustein dieses Stadtentwicklungskon-
zeptes bildet das vorliegende Wohnraumversorgungs-
konzept.

e Vordringlich erscheint es GEWOS, die zukunftige
Position der Gesamtstadt zu klaren. Welche Funk-
tion Gbernimmt Elmshorn im Jahr 2030 in Schles-
wig-Holstein und in der Metropolregion Hamburg?

o Welches Selbstverstandnis kennzeichnet die Stadt
- insbesondere auch unter dem Thema Wohnen,
aber auch unter Wirtschaft, Bildung, Gesundheit
und Soziales?
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Fortgefihrt werden sollte im Rahmen der Erstellung
des Konzeptes der bestehende Arbeitskreis.

Abb. 56 Gesammelte Eindriicke =.
zum Wohnstandort EiImshorn GEWOS

Als Besserverdiener .

Ty iy EIm_shorn hat_wele

in ElImshorn leben Sozial- und Bildungs-

einrichtungen
Unattraktive
Einkaufsmoglich-
keiten

Po_t_enzial Elmshorn hat
Krickau viele Griinflichen
untergenutzt

Elmshorn ist grau
und dicht bebaut

Elmshorn ist ein
Elmshorn hat eine wichtiges Zentrum
unattraktive Innenstadt

© GEWOS

Marketingkonzept Abgeleitet aus dem Stadtentwicklungskonzept
wird es darum gehen, Elmshorn als Wohn-
standort zu positionieren. Denn eines ist klar:
Auch die anderen Stadte der Region positionie-
ren sich und profitieren zum Teil von den glei-
chen externen Faktoren.

Auf den nachsten drei Seiten sind die einzelnen
MalRnahmen nach Handlungsfeldern, Akteuren
und Zeiten aufgefihrt.
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Wohnraumversorgungskonzept EImshorn PZ?,?:‘:?E,?Q
Stadtteilprofil Hainholz GEWOS

Hainholz Elmshorn
< Einwohner 6.655 13% *
=
8 Auslanderanteil 17 % 7%
c
o Wohneinheiten 2.800 122%™
©
T .
f Einwohner/ 2,4 2,2
w Wohneinheit
* bezogen auf Elmshorn
Baustruktur: Sehr heterogenes Gebiet, durch- Wohnungen in:
zogen von zahlreichen Grinflachen; Teile mit
GroRsiedlungscharakter, aber auch Eigenheim
~ gebiete Einfamilienhzusern
:'3 21%
=
s Lage in der Stadt: Siidostlich der Innenstadt
=
E Zweifamilienhdusern
= Wichtige Nutzungen/Infrastruktur: 7%
(&) 6 Schulen
5 Kindertagesstatten Mehrfamilienhdusern
1 Kirche und kirchliche Einrichtungen 72%
1 Jugendhaus
1 Altentagesstatte
(72}
..g Hainholzer Damm
L

A0 0 OF 4n

westlich Adenauerdamm



Wohnungswirtschaftliche Daten (groRe Vermieter)

Bevolkerung

Beratung

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn Planung

Stadtteilprofil Hainholz

Anzahl Wohneinheiten: 557

Adlershorst
Neue Liibecker

Sanierungsstand:
In Teilen saniert

Bestand Thormahlen 730 Wohneinheiten
komplett unsaniert

Baualterstruktur

ab 1988
32%

1961 - 1978
50%

1979 - 1987
18%

Durchschnittliche Miethohe

Art Min. - Du_rchschnitt - Max.
in Euro/m?
Offentlich
gefordert 3,26 - 4,71 - 5,90
Freifinanziert 4,58 - 5,66 - 7,26

Altersstruktur 2004/2015

(%)

30

L e I —mell - - - - -

04-----

unter 6 6bis19 20bis29 30bis44 45bis64 65 und lter
OHainholz 1998 O Hainholz 2004 W Hainholz 2015 = Elmshorn 2004

Forschung

GEWOS

Monatlich verfiigbares Einkommen

50 in Prozent

T

0+-——-—————— %9— — ———,— — —————————————

unter 500€ 500bis  1.000bis  1.500bis  2.000 bis 2.500 € und
999 € 1499€ 1999€  2499€ mehr

B Hainholz O Elmshom

WohnungsgroBenstruktur

70 in Prozent

604 - — - - - 569 _ _ _ _ _ _ _ _ |
I

4O0F -

0V -—-mmmmmm— =

R R i

04 --------

0

T T
bis 24 n? 25-40m? 41-65m? 66 -90 m? 91 m? und
grofer

B Hainholz O Elmshom

Anzahl und Anteil gebundener Wohnraum

B Anzahl 6ffentlich geférderte Wohnungen:
383 WE

[ | Anteil an WE Stadtteil: 14 %

m  Anteil an gebundenem Wohnraum in
Elmshorn: 29 %

m  Die Halfte aller stadtischen Belegungsrechte
finden sich in Hainholz

Bevolkerungsentwicklung

1998 bis 2004

2004 bis 2015




Probleme/Potenziale Mobilitat Ergebnisse der Befragung

Perspektiven

Beratun
Wohnraumversorgungskonzept EImshorn F‘F'f;';“c“h%:g
Stadtteilprofil Hainholz GEWOS

Bewertung Stadtteil/Wohnumfeld Struktur der befragten Haushalte

Bewertung Wohnung/Wohnhaus

Hohe Unzufriedenheit, insbesondere im Bereich B Uberwiegend gréRere Haushalte

Rethfelder Ring/Eichenkamp (Negativimage) ) . . .
Viele Familien und Alleinerziehende

Kritik:  Hoher Auslanderanteil/Soziales Umfeld
Starke Vermullung
Mangelnde Sicherheit 5 und mehr
Gestaltung/Zustand Grunflachen Personen

8% 1 Person
18%

Rentneranteil unterdurchschnittlich

Lob: Parkplatzsituation 4 Personen
16%

B Insgesamt durchschnittliche Zufriedenheit, hohe
Unzufriedenheit (insb. Bader, Heizungen) im
Schwerpunktgebiet, Kritik an der Sicherheit in
den Gebauden
2 Personen
B Mieterwunsche: Modernisierung der Wohnun- 3 Pesz;"e“ 37%
gen, bessere Mieterauswahl ’
Umzugsabsichten und -motive Umzugsthermometer
m  Uberdurchschnittlich hohe Umzugsabsichten aF el aF
(47 %), insbesondere im Schwerpunktgebiet =l 3f 5
(63 %, 16 % kurzfristig) E — E
B Dominierende Umzugsgriinde = | — 1L 1L
- Unzufriedenheit mit Wohnung/Wohnumfeld
- Negativimage des Stadltteils © O O
- Wohnung zu teuer Zuzug Wegzug Umzug
Probleme B Gefahr des weiteren Niedergangs des Stadt-
B Hohe Unzufriedenheit mit Stadtteil (Image) teils mit Auswirkungen auf die benachbarten
Wohnungsbestande (Fluktuation, Preisverfall,
B Teilweise Vermullung/Verwahrlosung des Leerstand)
Wohnumfelds im Schwerpunktgebiet
B Schwierige soziale Mischung, unter anderem Potenziale
aufgrund des hohen Anteils an mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen B Gebaudebestand aus den siebziger Jahren
. (insbesondere viergeschossige Zeilenbauten)
W Absehbar hohe Fluktuation mit Qualitaten (Grundrisse, Balkone)
B Problembestand im Schwerpunktgebiet mit B Hoher Anteil an Griin- und Freiflachen
erheblichem Sanierungsbedarf, schwieriger
Mieterstruktur, schwieriger Eigentiimerfrage B Ausreichend wohnungsnahe Stellplatze
B Geringes Sicherheitsempfinden der Bewohner ®  Soziale Infrastruktur (Campus Hainholz)
B Mangelhafte Gestaltung der zahlreich vorhan- ® Neubaupotenziale
den Griin- und Freiflachen
B Verdulerung des Bestandes im Schwerpunktgebiet mit anschlieRender Instandset-
zung/Modernisierung und WohnumfeldmaRnahmen
B Zielgruppen: Senioren, Familien, Alleinerziehende, Haushalte, die auf preisglinstigen Wohnraum
angewiesen sind
B Erhalt des Standortes fir preisglinstigen Wohnraum
B langfristiges Quartiersmanagement; Begleitung bei Besitzerwechsel; Umsetzung des Freiraumkon-

zeptes



Wohnraumversorgungskonzept EImshorn PE;:;:?‘%?Q
Stadtteilprofil Klostersande GEWOS

Eckdaten 2004

Charakteristik

Fotos

Klostersande Elmshorn

Einwohner 9.400 19 % *

Auslanderanteil 6 % 7 %
Wohneinheiten 4.650 20 % *
Einwohner/ 2,0 2,2
Wohneinheit

* bezogen auf Elmshorn

Baustruktur: Im nérdlichen Bereich Gewerbe, Wohnungen in:
sonst Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser
und Zeilenbauten

Einfamilienhdusern
25%

Lage in der Stadt: Durch Verkehrswege und
Gewerbegebiet isolierte Lage zur nordlich
liegenden Innenstadt

Wichtige Nutzungen/Infrastruktur:

2 Schulen / 3 Kindertagesstatten Zweifamilienhdusern
1 Altentagesstatte 12%

2 Kirchen und kirchliche Einrichtungen Mehrfamilienhiusern

2 Kulturelle Einrichtungen 63%

1 Jugendhaus

Bereich Morthorststralle Bereich MorthorststralRe



Wohnungswirtschaftliche Daten (groRe Vermieter)

Bevolkerung

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn
Stadtteilprofil Klostersande

Anzahl Wohneinheiten: 858

Neue Liibecker
Adlershorst

Sanierungsstand:

Uberwiegend saniert; Teilbestande bereits voll-
standig saniert

Schwerpunktgebiet Morthorststralle unsaniert
(Vermieter : Thormahlen)

Baualterstruktur

ab 1988 bis 1949

14% 14%

1979 - 1987
9%

1950 - 1960
34%

1961 - 1978
29%

Durchschnittliche Miethohe

Min. - Durchschnitt - Max.

Art in Euro/m?
Offentlich
gefordert 3,37 -4,33-5,47

Freifinanziert

3,17 - 4,77 - 6,96

Altersstruktur 2004/2015

30 (%)

T

20bis29 30bis44 45bis64 65 und alter

unter 6

6 bis 19

O Klostersande 1998 O Klostersande 2004 W Klostersande 2015 = Elmshorn 2004

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Monatlich verfiigbares Einkommen

50 in Prozent

40

30

unter 500€ 500bis  1.000bis  1.500bis  2.000 bis 2.500 € und
999 € 1499€ 1999€  2499€ mehr

B Klostersande O Elmshorn

WohnungsgroBenstruktur

70 in Prozent

60

50

40 1

30

20

10 1

0

bis 24 m?

25-40m*  41-65nm?  66-90nm? 91 m?und

grofer

B Klostersande O Elmshom

Anzahl und Anteil gebundener Wohnraum

B Anzahl 6ffentlich geférderte Wohnungen:
271 WE

[ ] Anteil an WE Stadtteil: 6 %

m  Anteil an gebundenem Wohnraum in
Elmshorn: 21 %

Bevolkerungsentwicklung

1998 bis 2004

2004 bis 2015




Ergebnisse der Befragung

Probleme/Potenziale Mobilitat

Perspektiven

Beratung
Wohnraumversorgungskonzept EiImshorn Flaning
Stadtteilprofil Klostersande GEWOS
Bewertung Stadtteil/Wohnumfeld Struktur der befragten Haushalte
B Hohe Zufriedenheit mit Stadtteil, allerdings m  Uberwiegend Ein- und
deutlich geringer im Schwerpunktgebiet Zweipersonenhaushalte
m  Lob: Gute Nachbarschaft B Viele junge Singles (< 30 Jahre) und Singles
Ruhiges Umfeld (30 - 44 Jahre)

Garten-/Griinanlagen ) . )
B Viele Alleinerziehende

B Kritk: Vermillung, mangelhafte 6ffentliche 4 Personen

Sicherheit (nur Schwerpunktgebiet) 3Porsonen 5%
9%

Bewertung Wohnung/Wohnhaus

B Insgesamt durchschnittliche Zufriedenheit,
jedoch hohe Unzufriedenheit im Schwerpunkt- 1 Person
gebiet (mit Heizungen, Badern, Grundrissen) 8%

B Geringe Zufriedenheit mit der Sicherheit in den
Gebauden

2 Personen
38%

Umzugsabsichten und -motive Umzugsthermometer

B Geringe Umzugsabsichten, jedoch deutlich
héher im Schwerpunktgebiet 1r r ar

B Dominierende Umzugsgrinde
- Unzufriedenheit mit Wohnung (insbesondere 1k 1L 1L
im Schwerpunktgebiet)

- falsche WohnungsgréRe © © ©
- Schwerpunktgebiet: Wohnung zu teuer Zuzug Wegzug Umzug
Probleme Potenziale
B Bestande im Schwerpunktgebiet: B Grine Lage am Stadtrand, groRe Teile des
- Modernisierungsbedarf Stadtteils durch Eigenheimgebiete gepragt

- Erhéhte Unzufriedenheit der Mieter, daher . . .
absehbare Fluktuation Hohe Zufriedenheit mit dem Stadtteil

) Schw.i_er.ige ngialstruktur. . B Familienfreundliches Umfeld
- Endgtiltige Klarung der Eigentimerfrage

. . Hohes Angebot an gebrauchten Immobilien
B Negativimage durch Mieterstruktur und Er-

scheinungsbild in den Bestanden des Schwer-
punktgebiets mit Auswirkungen auf die Ver-
marktung/Vermietung im restlichen Stadtteil

B Stabilisierung des Schwerpunktgebietes ,Morthorststrale“ vor dem Hintergrund der Alterung und
des problematischen Image

B Verkauf der Bestande im Schwerpunktgebiet mit anschlieRender Sanierung (Alternative Riickbau
prufen)

B Sensible Belegungspolitik, Zielgruppe: Haushalte, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen
sind

B Wohnumfeldaufwertung

B Eigenheimbestand der sechziger Jahre (,Pferdeviertel“) ohne Handlungsbedarf



Wohnraumversorgungskonzept EImshorn PE;';;:;%;
Stadtteilprofil Sandberg/Flamweg GEWOS

Sandberg/ Elmshorn
Flamweg
< Einwohner 6.187 12%*
(=]
g Auslanderanteil 10 % 7%
c
o Wohneinheiten 2.800 122%™
1]
T .
e Einwohner/ 2,2 2,2
1T} Wohneinheit
* bezogen auf Elmshorn
Baustruktur: Uberwiegend Doppel- und Rei- ~ Wohnungen in:
henhauser. In zwei Bereichen Gebaude in Zeilen-
bauweise. Im dstlichen Bereich Gewerbegebiet.
Einfamilienhdusern
E 27%
7
= Lage in der Stadt: Westlich der Innenstadt,
9 teilweise noch sehr zentral
X
o
= Wichtige Nutzungen/Infrastruktur: T
Zweifamilienhdusern
(&) 3 Schulen Mehrfamilienhi 13%
4 Kindertagesstatten ehrtami 'egoozusem
1 Altenheim/Pflegeheim (,Haus Elbmarsch®)
2 Kirchen und kirchliche Einrichtungen
2 Einrichtungen der Offentliche Verwaltung
(7]
]
)
o
.

GerberstralRe Gerberstralle stadtauswarts



Wohnungswirtschaftliche Daten (grofRe Vermieter)

Bevolkerung

Beratung

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn Planung

Stadtteilprofil Sandberg/Flamweg

Anzahl Wohneinheiten: 744

Neue Liibecker
Adlershorst
GeWoGe

Deutsche Annington

Sanierungsstand:

Vielfach teil- und unsanierte Bestande
“Stadtumbau West"

Baualterstruktur

ab 1988
7%

1950 - 1960
52%

1961 - 1978
41%

Durchschnittliche Miethohe

Min. - Durchschnitt - Max.

Art in Euro/m?
Offentlich
gefordert 5,01-5,01-5,01

Freifinanziert

3,17 - 4,88 - 7,60

Altersstruktur 2004/2015

30 %)

R T . -

unter 6 6bis19 20bis29 30bis44 45bis64 65 und alter

0O Sandberg/Flamweg 1998
B Sandberg/Flamweg 2015

O Sandberg/Flamweg 2004
= Elmshorn 2004

Forschung

GEWOS

Monatlich verfiigbares Einkommen

50 in Prozent

/T J

B 29—~~~ -, ——————————————

unter 500€ 500bis  1.000bis  1.500bis  2.000 bis 2.500 € und
999 € 1499 € 1.999 € 2499€ mehr

B Sandberg/Flamweg O Elmshorn

WohnungsgroBenstruktur

70 in Prozent 684

60 -
50 -
40
30 1
20 4
10

04

bis 24 m? 25-40m? 41-65m? 66 -90 m? 91 m? und
groRer

B Sandberg/Flamweg O Elmshom

Anzahl und Anteil gebundener Wohnraum

B Anzahl 6ffentlich geférderte Wohnungen:
36 WE

[ | Anteil an WE Stadtteil: 1 %

B Anteil an gebundenem Wohnraum in
Elmshorn: 3 %

Bevolkerungsentwicklung

1998 bis 2004

2004 bis 2015




Ergebnisse der Befragung

Mobilitat

Probleme/Potenziale

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn
Stadtteilprofil Sandberg/Flamweg

Bewertung Stadtteil/Wohnumfeld

Durchschnittliche Zufriedenheit mit Stadtteil
Kritik:  Hoher Auslanderanteil
Soziales Umfeld
Fehlende Nachbarschaft
Vermullung/Unruhe
Lob: Kurze Wege/Lage in der Stadt

Einkaufsmdglichkeiten

Bewertung Wohnung/Wohnhaus

Durchschnittliche Zufriedenheit mit den Woh-
nungen

Hohe Zufriedenheit mit Grundriss und
Schnitt der Wohnungen

Renovierung der Bader auffallend haufig
gewtinscht

Umzugsabsichten und -motive

B Geringe Umzugsabsichten

B Dominierende Umzugsgriinde
- Arbeitsplatzwechsel
- Umzug ins Eigenheim
- Wohnung zu klein/zu groR

Probleme

B Belastung durch Bundesstral3e in Richtung
Glicksstadt

B Die Haushaltsstruktur ist durch kleine Haushal-
te Uberwiegend alterer Mieter gekennzeichnet;
es fehlen Familien

B Modernisierungsbedarf (Bader)

B Aufgrund der Alterstruktur besteht langfristig
das Problem des Generationswechsels und
damit der Bedarf nach Umbau (groftere Woh-
nungen) oder Abriss und Neubau

B Einseitige Struktur an Wohnungsgrofien; ge-
eignet fur Singles oder Altere, nicht familien-
freundlich (68 % zwischen 40 und 65 m?)

B Hoher Anteil an kleinen Wohnungen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Struktur der befragten Haushalte

B Viele kleine Haushalte (insb. 1-Pers.)
B Viele Rentnerhaushalte und Singles Uber
45 Jahre
B Wenige Familien
5 und mehr
4 Personen Personen
4% 1%
3 Personen
9%
1 Person
55%
2 Personen
31%
Umzugsthermometer
|
[
(@] o o
Zuzug Wegzug Umzug
Potenziale
B Hoher Bestand an Mehrfamilienhausern in
zentraler Lage zur Innenstadt
B Unmittelbare Lage an der Kruckau im sudli-
chen Bereich und Stadtrandlage im westlichen
Bereich
B Infrastruktur mit Alteneinrichtungen, dazwi-
schen Grinflachen als Potenzial fur Erweite-
rungsmafinahmen
B Positive Entwicklung mit Anstieg der
Bevolkerung um 6 % durch Neubau von
Eigenheimen im nordwestlichen Bereich
B Einfamilienhausbereiche sehr innenstadtnah



Perspektiven

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn Pls;ggg
Stadtteilprofil Sandberg/Flamweg GEWOS

Geringer Teil an 6ffentlich geférdertem Wohnraum. Empfehlung: In Kooperation mit den Woh-
nungsunternehmen Abstimmung der baulichen MaRnahmen und der Verbesserungen im Umfeld
der Wohnanlagen

Programm Inwertsetzung Freiflachen im Rahmen des STEK, Beispiel: Schiitzenplatz
Modernisierung der Mehrfamilienhauser aus den 50er Jahren, Riickbau/neubau prifen
Zusammenlegung von Wohnungen

Neubauprojekte fur altere Haushalte (gemeinschaftliches Wohnen)

Neubau/Umbau fir Familien als Alternative zum Eigenheim

Bestande in Umstrukturierung: Auf der Uhlenhorst, Gerberstralle



Wohnraumversorgungskonzept EImshorn PEin:R%jg
Stadtteilprofil Langenmoor/Kaltenweide GEWOS

Eckdaten 2004

Charakteristik

Fotos

Langenmoor/ Elmshorn
Kaltenweide
Einwohner 6.473 13%*
Auslanderanteil 4% 7 %
Wohneinheiten 2.800 12%*
Einwohner/ 2,3 2,2
Wohneinheit

* bezogen auf Elmshorn

Baustruktur: Uberwiegend Ein- und Zweifamili- Wohnungen in:

enhauser. Im westlichen Teil Zeilenbauweise.
Einfamilienhausern
32%

Lage in der Stadt: Nordlich der Innenstadt,
durchzogen von zahlreichen Grinflachen

Wichtige Nutzungen/Infrastruktur: o

3 Schulen Mehrfamlllgzol}:ausern

2 Kindertagesstatten Zweifamillenhausern
1 Altenheim/Pflegeheim

4 Kirchen und kirchliche Einrichtungen

4 Einrichtungen der Offentlichen Verwaltung

£ |

EFEgER

=

Bereich Philosophenweg Ellerndamm



Wohnungswirtschaftliche Daten (groRe Vermieter)

Bevolkerung

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn Pls:hggg
Stadtteilprofil Langenmoor/Kaltenweide GEWOS

Anzahl Wohneinheiten: 783

Neue Liibecker
Deutsche Annington
Adlershorst
GEWOGE

Sanierungsstand:

Uberwiegend teilsaniert

Baualterstruktur

ab 1988
2%

1950 - 1960
25%

1961 - 1978
73%

Durchschnittliche Miethohe

Art Min. - Du_rchschnitt - Max.
in Euro/m?
Offentlich 2,97 - 3,46 - 4,99
gefordert
Freifinanziert 3,87-4,85-5,94

Altersstruktur 2004/2015

35 (%)

30t -

L e T - =

I -- -

unter 6 6bis19 20bis29 30bis44 45bis64 65und alter
O Langenmoor/Kaltenweide 1998 O Langenmoor/Kaltenweide 2004

B Langenmoor/Kaltenweide 2015 = Elmshorn 2004

Monatlich verfugbares Einkommen

50 in Prozent

/T J

B 29—~~~ -, ——————————————

unter 500€ 500bis  1.000bis  1.500bis  2.000 bis 2.500 € und
999 € 1499 € 1.999 € 2499€ mehr

B Langenmoor/Kaltenweide O Elmshorn

WohnungsgroBenstruktur

70 in Prozent

60

50

40 1

30

20

10 1

0

bis 24 m? 25-40nm? 41-65m? 66 - 90 m? 91 m?und
grofer
B Langenmoor/Kaltenweide O Elmshom

Anzahl und Anteil gebundener Wohnraum

B Anzahl 6ffentlich geférderte Wohnungen:
181 WE

[ | Anteil an WE Stadtteil: 7 %

m  Anteil an gebundenem Wohnraum in
Elmshorn: 14 %

Bevolkerungsentwicklung

1998 bis 2004 2004 bis 2015




Ergebnisse der Befragung

Mobilitat

Probleme/Potenziale

Perspektiven

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn
Stadtteilprofil Langenmoor/Kaltenweide

Bewertung Stadtteil/Wohnumfeld
B Hohe Zufriedenheit mit dem Stadltteil

B Lob: Nachbarschaft

Verkehrs-/Stellplatzsituation

B Kritik: Abgelegene Lage

Zu wenig Einkaufsmdglichkeiten
Larmbelastung
Grunflachengestaltung an Gebauden

Bewertung Wohnung/Wohnhaus

B Durchschnittliche Zufriedenheit mit den Woh-
nungen, hohe Zufriedenheit mit Grundrissen

B Unzufriedenheit mit Hauseingangen, Treppen-
hausern, Heizungen

B Wunsch nach Heizungsmodernisierung

Umzugsabsichten und -motive
B Durchschnittliche Umzugsbereitschaft

B Geringe Bereitschaft, bei Umzug im Stadtteil zu
bleiben (unter anderem Wunsch nach Eigen-
heim im Griinen)

B Grinde: Falsche Wohnungsgrofie

Unzufriedenheit mit Wohnung

Probleme

B Viele altere Haushalte, anstehender Generatio-
nenwechsel

B Teilweise bestehende Unzufriedenheiten mit
den Wohnungen (Ausstattung)

m  Uberdurchschnittliche hohe Wegzugtendenzen
bei Familien (Mehrfamilienhausbestand)

B |In den Randbereichen teilweise erhebliche
Entfernung zur Innenstadt, Kritik an fehlenden
Einkaufsmdglichkeiten

m  OPNV-Anschluss

Beratung
Planung
Forschung
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Struktur der befragten Haushalte

B Hauptsachlich Zweipersonenhaushalte (vor
allem Rentner)

®  Uberdurchschnittlich viele Familien

4 Personen
14%
1 Person
26%
3 Personen
14%
2 Personen
46%
Umzugsthermometer
= S 1S ElS
@} @} (@]
Zuzug Wegzug Umzug
Potenziale

B Hohe Durchgriinung, Nahe zu Griinziigen

B Modernisierung und Umbau des Mehrfamilienhausbestandes

(vordringlich altengerecht)

m  Uberprifung Infrastruktur vor dem Hintergrund

der benachbarten Bebbauung AuRere Kaltenweide/



Wohnraumversorgungskonzept EImshorn PEin:R%jg
Stadtteilprofil Langelohe GEWOS

Eckdaten 2004

Charakteristik

Fotos

Langelohe Elmshorn |
Einwohner 5.618 1% *
Auslanderanteil 6 % 7 % i
Wohneinheiten 2.550 1% *
Einwohner/ 2,2 2,2
Wohneinheit

* bezogen auf Elmshorn

Baustruktur: Mischung von GrofRstrukturen, Wohnungen in:
Zeilenbauten und eng stehenden Ein- und Zwei-
familienhausern; Neubaureserve

. . Einfamilienhdusern
Lage in der Stadt: Ostlich der Innenstadt. Weitlau- 25%
fige, zusammenhangende Griinflachen

Wichtige Nutzungen/Infrastruktur:

6 Schulen

2 Kindertagesstatte Zweifamilienhusern
2 Altenheime/Pflegeheime Mehrfamilienhausern 10%

2 Kirchen und kirchliche Einrichtungen 65%

1 Einrichtung der Offentlichen Verwaltung
1 Krankenhaus
1 Jugendhaus

Am Fischteich Langelohestralle



Wohnungswirtschaftliche Daten (groRe Vermieter)

Bevolkerung

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn Pimthggg
Stadtteilprofil Langelohe GEWOS

Anzahl Wohneinheiten: 632

Deutsche Annington
Adlershorst

GEWOGE

Neue Liibecker

Sanierungsstand:
Zum Teil unsaniert

Baualterstruktur

ab 1988
2%

1961 - 1978
98%

Durchschnittliche Miethohe

Min. - Durchschnitt - Max.

Art in Euro/m?
Offentlich
gefordert KA.

Freifinanziert

3,51-5,29 - 5,90

Altersstruktur 2004/2015

30 (%)

L R -

W0 -

%B/+------- [ iy

unter 6
O Langelohe 1998 O Langelohe 2004 M Langelohe 2015 = Elmshorn 2004

6 bis 19

T T

20bis29 30bis44 45bis64 65und alter

Monatlich verfiigbares Einkommen

50 in Prozent

40

30

unter 500€ 500bis  1.000bis  1.500bis  2.000 bis 2.500 € und
999 € 1499€ 1999€  2499€ mehr

B Langelohe O Elmshorn
WohnungsgroBenstruktur

70 in Prozent

bis 24 m? 25-40m? 41-65m? 66 -90 m? 91 m?und
gréfer

B Langelohe O Elmshorn
Anzahl und Anteil gebundener Wohnraum

B Anzahl 6ffentlich geférderte Wohnungen:
10 WE

[ ] Anteil an WE Stadtteil: unter 1 %

m  Anteil an gebundenem Wohnraum in
Elmshorn: unter 1 %

Bevolkerungsentwicklung

1998 bis 2004 2004 bis 2015




Ergebnisse der Befragung

Mobilitat

Probleme/Potenziale

Perspektiven

Bewertung Stadtteil/Wohnumfeld

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn
Stadtteilprofil Langelohe

Durchschnittliche Zufriedenheit mit Stadtteil u

Kritik:  Abgelegene Lage, weite Wege
Parkplatzsituation u
Nachbarschaft -

Lob:  Nahe/Sauberkeit Griinanlagen
Nachbarschaft
Ruhiges Umfeld

Bewertung Wohnung/Wohnhaus

Unterdurchschnittliche Zufriedenheit mit Woh-
nungen (Kritik an Badern, Heizungen und
Balkonen, jedoch nicht an Grundriss/Schnitt)

Hohe Unzufriedenheit mit allen Aspekten des
Wohnhauses, insbesondere Treppenhausern,
Eingangen, Sicherheit, Nachbarschaft

Sehr gro3er Wunsch nach Baderrenovierung,
Verbesserung Sicherheit der Haustr

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Struktur der befragten Haushalte

Hauptsachlich Zweipersonenhaushalte
(darunter vor allem Rentner)

Sehr wenige Einpersonenhaushalte

Uberdurchschnittlich viele Haushalte mit
Kindern

5 und mehr
Personen

4 Personen 2%
12%

1 Person
3 Personen 30%

14%

2 Personen
42%

Umzugsabsichten und -motive Umzugsthermometer
B Hohe Bereitschaft zum Verbleib im Stadtteil el el el
B Dominierende Umzugsgriinde 5 = =
- Unzufriedenheit mit Wohnung E E E
- Wohnung zu teuer Siis r = 1k
- Umzug ins Eigenheim E
o @] [¢)
Zuzug Wegzug Umzug
Probleme Potenziale
B Hoher Anteil alterer Mieter, absehbarer Genera- B  Hohe Durchgrinung, Nahe zum Griinzug mit
tionenwechsel zahlreichen Freizeitmoglichkeiten
B Hoher Anteil unsanierter Bestande, insbeson- B Nordakademie und Krankenhaus als grof3e
dere aus den sechziger Jahren (Ausstattungs- Institutionen im Stadtteil
defizite
) B Begehrte Wohngegend: Am Fischteich
B Schlechte Anbindung an Innenstadt
B Drohende Abwanderung
B Sanierung des Bestandes am Nibelungenring/Beethovenstralie (preisgtinstiger Wohnraum)
m  Uberpriifung der Nahversorgung (Nibelungenring, Am Fischteich)



Eckdaten 2004

Charakteristik

Fotos

Innenstadt
Einwohner 6.322
Auslanderanteil 21 %
Wohneinheiten 3.750
Einwohner/ 1,7

Wohneinheit

* bezogen auf Elmshorn

Baustruktur: Uberwiegend geschlossene
Bebauung

Lage: Zentrale Lage

Wichtige Nutzungen/Iinfrastruktur:

3 Schulen / 3 Kindertagesstatten

3 Altenheime/Pflegeheime

6 Kirchen und kirchliche Einrichtungen

7 Einrichtungen der Offentlichen Verwaltung
1 Altentagesstatte

3 kulturelle Einrichtungen

1 Feuerwehr

Marktstralte

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn Psi?f:h%l
Stadtteilprofil Innenstadt GEWOS

Elmshorn

183% *
7%

16 % *

2,2

Wohnungen in:

Einfamilienhdusern I "
1% Zweifamilienhdusern
0

1%

Mehrfamilienhdusern
98%

Schulstralte

—_—

Peterstralle



Wohnungswirtschaftliche Daten (groRe Vermieter)

Bevolkerung

Beratung
Wohnraumversorgungskonzept EiImshorn Flanung
or ng
Stadtteilprofil Innenstadt GEWOS
Anzahl Wohneinheiten: 724 Monatlich verfiigbares Einkommen
Neue Liibecker 50 nProzent
Adlershorst
e
Sanierungsstand: 204
Uberwiegend unsaniert 2
10 1
0 4
unter 500€ 500bis  1.000bis  1.500 bis 2.000 bis 2.500 € und
999 € 1499€ 1.999€ 2499€ mehr
B Innenstadt O Elmshom
Baualterstruktur WohnungsgroBenstruktur
ab 1988 in Prozen
1979 - 1987 0% 70 : t

15%

1950 - 1960
24%

bis 24 m? 25-40m*  41-65m*  66-90n? 91 m? und

1961 - 1978 grofer
61% B Innenstadt O Elmshom
Durchschnittliche Miethdhe Anzahl und Anteil gebundener Wohnraum
: : B Anzahl 6ffentlich geférderte Wohnungen:
Min. - Durchschnitt - Max.
Art in Euro/m? 373 WE
Offentlich 3,93 -4,77 - 6,00 ®  Anteil an WE Stadtteil: 10 %
gefordert
Freifinanziert 3,50 - 4,95 - 10,00 n Anteil an gebundenem Wohnraum in
Elmshorn: 28 %
Altersstruktur 2004/2015 Bevolkerungsentwicklung
35 %) 1998 bis 2004 2004 bis 2015
KR e e Tt
175 E [T S
20+---------—--—-——-———| | M- | M----—--

unter 6 6bis19 20bis29 30bis44 45bis64 65 und alter
O lnnenstadt 1998 O Innenstadt 2004 M Innenstadt 2015 = Elmshom 2004




Ergebnisse der Befragung

Probleme/Potenziale Mobilitat

Perspektiven

Wohnraumversorgungskonzept EImshorn
Stadtteilprofil Innenstadt

Bewertung Stadtteil/Wohnumfeld

m  Uberdurchschnittlich hohe Zufriedenheit mit
dem Stadltteil

m  Lob:
m Kiritik:

Zentrale Lage, Einkaufsmoglichkeiten

Fehlende Nachbarschaft

Zu wenig Grunanlagen
Larmbelastung Verkehr/Gewerbe
Geringe Sauberkeit

Bewertung Wohnung/Wohnhaus

B Sehr hohe Zufriedenheit mit den Wohnungen
und den Gebauden, insbesondere mit
- Badern
- Schallisolierung
- Grundrissen

B Teilweise Kritik: Verschmutzte, renovierungs-
bedurftige Treppenhauser

Umzugsabsichten und -motive

B Durchschnittliche Umzugsabsichten bei den
befragten Haushalten bei hoher Bereitschaft
zum Verbleib im Stadtteil

B Dominierende Umzugsgrinde
- Unzufriedenheit mit Wohnungen (GréRe,
Mieth6he, Qualitat)

Probleme

B Emissionsbelastung durch Verkehr und
Gewerbe

B Teilweise Stellplatzmangel fur Anwohner

B Wenige wohnungsnahe Grin- und Erholungs-
flachen

B Teilweise sanierungsbediirftige Gebaude

B Teilweise keine optimale, identitatsstiftende
Stadtgestalt (gestalterische Mangel insbeson-
dere im Bahnhofsbereich)

B Verbesserung der Stadtgestalt im Rahmen des ®

STEK (z.B. Buttermarkt, norddstliche Innen-
stadt, Kibek-Hochhaus, Hafen)

B Wohnungsangebote fir Studenten
B Altengerechte Sanierung der Bestande

B Neubau von Komfortwohnungen

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Struktur der befragten Haushalte

m  Uberwiegend Ein- und Zweipersonenhaus-
halte

m  Kaum Familien

5 und mehr

Personen
4 Personen 1%

3“/0
3 Personen
9%

1 Person
49%

2 Personen
38%

Umzugsthermometer
r r [
ar ‘ ‘ ar ar
Q Q (@]
Zuzug Wegzug Umzug
Potenziale

B \Wohnstandort in zentraler Lage mit guter
Infrastruktur

B Gastronomische und kulturelle Angebote
®  Gute Anbindung an den OPNV

m  Uberdurchschnittlich hohe Zufriedenheit mit
dem Stadtteil bei den befragten Haushalten

B Aufgrund der zentralen Lage guter Wohn-
standort fir altere Menschen sowie Berufstati-
ge ohne Kinder

B Teilweise attraktive alte Bausubstanz

MafRnahmen zur Verkehrsberuhigung im Zu-
sammenhang mit der verkehrlichen Neustruk-
turierung in ElImshorn

B damit Steigerung der Wohnqualitat (Larmver-

minderung)

B Aufwertung der Innenstadt durch kulturelle,

gastronomische Angebot sowie durch Magnete
im Einzelhandel



Anhang A

Ergebnisse der Haushaltsbefragung
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Anhang A Ergebnisse der Haushaltsbefragung

A1 Methodik

Enge Kooperation
mit der Wohnungs-
wirtschaft

Sechs Schwer-
punktstadtteile

Die Untersuchung basiert auf einer schriftlichen Befra-
gung von Mieterhaushalten, die zum Jahresende 2004
durchgefihrt wurde. Durch die Mitwirkung der Woh-
nungswirtschaft wurde die Haushaltsbefragung im Rah-
men des Wohnraumversorgungskonzepts auf die Be-
stdnde der NEUEN LUBECKER, der ADLERSHORST
und der EMV Immobilienmanagement GmbH in Elms-
horn ausgeweitet. Insgesamt wurden damit 3.724 Elms-
horner Haushalte in zehn Stadtteilen angeschrieben und
um die Beantwortung des Fragebogens gebeten.

Sechs Schwerpunktstadtteile standen im Mittelpunkt der
Befragung:

= Hainholz

* Innenstadt

= Klostersande

= Kbéhnholz

= Langelohe

» Langenmoor/Kaltenweide

1 ]
Abb. A1 Eckdaten der Haushaltsbefragung e
GEWO
Brutto-Stichprobe
3.724

638 beantwortete
Fragebogen (17 %)

Regionale Auswertung
- 6 Schwerpunktstadtteile
- 2 Schwerpunktgebiete

© GEWOS
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638 Fragebogen Ingesamt flossen 638 beantwortete Fragebdgen in die
Ergebnisse ein. Einen Uberblick Gber den Ricklauf in
den einzelnen Stadtteilen gibt Abbildung A2.

Abb. A2  Antworten nach Stadtteilen W

Klostersande

Sandberg /Flamweg
Hainholz

Langenmoor / Kaltenweide

Innenstadt

Langelohe
Kohnholz [ 25 |
Lieth [T17
Sibirien []0,5 |
7 |

|

|

|

|

|

T

Papenhohe []0,5

Schwerpunktgebiet Klostersande-

Schwerpunktgebiet Hainholz- ]21,7

0 5 10 15 20 25
in Prozent aller Befragten

(Schwerpunktgebiete: in Prozent aller Befragten im jeweiligen Stadtteil)
© GEWOS

Standardisierter Fir die Befragung hat GEWOS einen vierseitigen Fra-

Fragebogen gebogen entwickelt, der fir die Befragungen in den Un-
ternehmensbestanden noch um zwei Seiten erweitert
wurde. Um die Beantwortung der Fragen zu erleichtern,
wurden in vielen Fallen detaillierte Antwortmdglichkeiten
vorgegeben. Bei ausgewahlten Fragen wurde dartber
hinaus bewusst eine offene Fragestellung gewahlt, um
die Ergebnisse nicht zu beeinflussen.

Inhalte der Folgende Themenbereiche wurden abgefragt:

Befragung » Zufriedenheit der Mieter mit ihren Wohnungen, ih-

rem unmittelbaren Wohnumfeld und ihrem Stadtteil

» Verbesserungswunsche der Mieter an der Wohnung,
dem Wohnhaus, dem Wohnumfeld und der Wohnsi-
tuation allgemein (teilweise nur in der Unterneh-
mensbefragung)
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A.2  Strukturmerkmale der Befragten

A.2.1 HaushaltsgroBen

Uberwiegend Ein-
und Zweipersonen-
haushalte

Durchschnittlich
zwei Personen pro
Haushalt

Bei den befragten Haushalten in Elmshorn handelt es
sich vorwiegend um kleine Haushalte mit ein oder zwei
Personen. Sie machen allein rund 77 % der befragten
Haushalte aus (vgl. Abb. A3). Der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte in Elmshorn (gesamt) betragt
rund 71 % und ist damit geringer als jener bei der Befra-
gung. Der Unterschied zur gesamtstadtischen Struktur
ergibt sich dadurch, dass keine Haushalte im Eigentum
befragt wurden, die tendenziell groRer sind.

Die durchschnittliche Haushaltsgrofie in den befragten
Mieterhaushalten liegt bei 2,0 Personen je Haushalt
(Stadt EImshorn: 2,1).

Abb. A3

HaushaltsgroRenstruktur der befragten Haushalte

wohnungsbau

Durchschnittliche HaushaltsgroBe im GeschoR-
Gesamtstadt: 2,0

1 Pers.

2 Pers.

3 Pers.

4 Pers.

5 Pers.

6u.m.Pers. 0,5

in Prozent aller Befragten

© GEWOS
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A.2  Strukturmerkmale der Befragten

A.2.1 HaushaltsgrofRen

Uberwiegend Ein-
und Zweipersonen-
haushalte

Durchschnittlich
zwei Personen pro
Haushalt

Bei den befragten Haushalten in Elmshorn handelt es
sich vorwiegend um kleine Haushalte mit ein oder zwei
Personen. Sie machen allein rund 77 % der befragten
Haushalte aus (vgl. Abb. A3). Der Anteil der Ein- und
Zweipersonenhaushalte in Elmshorn (gesamt) betragt
rund 71 % und ist damit geringer als jener bei der Befra-
gung. Der Unterschied zur gesamtstadtischen Struktur
ergibt sich dadurch, dass keine Haushalte im Eigentum
befragt wurden, die tendenziell groRRer sind.

Die durchschnittliche Haushaltsgrofie in den befragten
Mieterhaushalten liegt bei 2,0 Personen je Haushalt
(Stadt EImshorn: 2,1).

Abb. A3 HaushaltsgroBenstruktur der befragten Haushalte e

Durchschnittliche HaushaltsgroBe im GeschoR-
wohnungsbau Gesamtstadt: 2,0 1 Pers.

2 Pers.

3 Pers. 12,6
4 Pers.

5 Pers.

| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
6 u. m. Pers. | |
| |
| |

0 10 20 30 40

in Prozent aller Befragten © GEWOS




Viele Single-
haushalte in
Sandberg/Flamweg
und der Innenstadt
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Die Stadtteile Sandberg/Flamweg und Innenstadt sind
durch einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Ein-
personenhaushalten gepragt (vgl. Abb. A4). Bei rund der
Halfte aller Haushalte handelt es sich hier um Single-
Haushalte.

. [ 1]
Abb. A4 HaushaltsgrofRen nach Stadtteilen oy
orschung
GEWOS
ST SG ST ST SG ST ST ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz* | Innenstadt | Kloster- Kloster- | Langelohe | Langen- | Sandberg
sande Sande* moor/ | Flamweg
Kalten-
weide
1-Personen-
Haushalt 40 % 18 % 25% 49 % 48 % 47 % 30 % 26 % 55 %
2-Personen-
Haushalt 38 % 37 % 56 % 38 % 38 % 41 % 42 % 45 % 31 %
3-Personen-
Haushalt 13 % 21 % 0% 9% 9% 6 % 14 % 14 % 9%
4-Personen-
Haushalt 8% 16 % 13 % 3% 5% 6 % 12% 14 % 4%
5u.m.-
Personen- 1% 8% 6 % 1% - - 2% - 1%
Haushalt
* Verminderte Aussagekraft, Feldbesetzung gering
ST=Schwerpunktstadtteil
SG=Schwerpunktgebiet
punktg © GEWOS

GroRere Haushalte
in Hainholz und
Langenmoor/Kalten-
weide

Einen geringen Anteil an Einpersonenhaushalten weisen
dagegen die Bestande in den Stadtteilen Hainholz und
Langenmoor/Kaltenweide auf. In diesen Stadtteilen
wohnen vermehrt gréRere Haushalte.

A.2.2 Haushalts- und Altersstruktur

Viele Rentner-
Haushalte

Die Mieterschaft der befragten Haushalte ist in erhebli-
chem Malie durch Rentnerhaushalte (inklusive Haushal-
te mit Personen im Vorruhestand) gepragt. Der Anteil
der Rentnerhaushalte an allen befragten Haushalten
betragt 34 % (vgl. Abb. A5). Besonders hoch ist der An-
teil der Rentnerhaushalte in der Innenstadt und in Sand-
berg/Flamweg (45 %).
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Abb. A5 Haushaltsstruktur nach Stadtteilen W
GEWOS
ST SG ST ST SG ST ST ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz* | Innenstadt | Kloster- Kloster- Langelohe | Langen- | Sandberg /
sande Sande* moor/ Flamweg
Kalten-
weide
Rentner-Einpers - 18 % 2% - 31% 19.% 27 % 9% 1% 31%
aushalte
Rentner-Zweipers- | 450, | 139 47% 14.% 1% 20% 26% 25% 14.%
haushalte
Junge Single (<30) 5% 1% - 5% 9% - 6% 2% 5%
Single 30-44 6% 2% 7% 4% 13% 7% 4% 6% 5%
Single 45-64 5% 6% 13% 4% 3% 7% 6% 3% 8%
Ehepaar/
Lebensgem. o. 15 % 14 % 7% 16 % 16 % 27 % 1% 17 % 12 %
Kinder
Familie/Lebensgem | 150, | 359, 20 % 8% 1% 7% 21% 26% 12%
einschaft m. Kind
Bltern/-teil m. - 6% 12% ; 6% 3% ; 6% 1% 6%
erwachsenem Kind
Alleinerziehend 10 % 12 % 7% 13 % 14 % 7% 1% 6% 6%
Wohngem. 1% 4% - - - - - 1% 1%
* Verminderte Aussagekraft, Feldbesetzung gering © GEWOS
Ein Viertel aller In Uber einem Viertel aller befragten Haushalte (28 %)
Haushalte mit leben minderjahrige Kinder. Besonders kinderreiche Be-
Kindern stande finden sich in Hainholz, wo der Anteil der Haus-

halte mit Kindern 47 % betragt.

Viele altere Mieter 539 der 643 befragten Haushalte machten Aussagen
zum Alter der Haushaltsmitglieder. Der Anteil der Perso-
nen Uber 64 Jahren ist mit 21 % sehr hoch. Insgesamt
sind fast die Halfte aller Mieter Uber 44 Jahre alt. 55 %
aller Mieter sind im erwerbsfahigen Alter. Der Anteil der
unter 20-jahrigen Haushaltsmitglieder bei den befragten
Haushalten betragt 22 %.
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Abb. A6 Altersstruktur der Befragten W
GEWOS
in Prozent
25%
20%
15% -
10% -
5% -
0% -
unter 6 6 bis 19 20 bis 29 30 bis 44 45 bis 64 65 J. und
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre alter
B Haushaltsbefragung
© GEWOS

A.2.3 Sozialstruktur

Rund ein Drittel der
Mieter erwerbstatig

Rund ein Drittel aller bei der Befragung erfassten Perso-
nen, die Angaben zu ihrer derzeitigen Tatigkeit machten,
sind erwerbstatig. 18 % der Befragten sind Angestellte
bzw. Beamte, 16 % Arbeiter und lediglich 1 % Selbstan-
dige (vgl. Abb. A7). Entsprechend dem gro3en Anteil an
Rentnerhaushalten gaben rund 34 % der befragten Mie-
ter an, entweder Rentner oder im Vorruhestand zu sein.
Rund 11 % der Mieter sind derzeit erwerbslos oder ar-
beitssuchend.
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Abb. A7 Art der Beschiftigung W
GEWOS
in Prozent

Rentner/Vorruhestand
Angesteliter/Beamter

Arbeiter

Arbeitssuchend
Ausbildung/Studium

Hausfrau

Erwerbslos
Mutterschafts-/Erziehungsurlaub
Selbstandiger

ABMUmschulung

© GEWOS

40 % mit
abgeschlossener
Berufsausbildung

38 % der Haushalte
mit weniger als
1.000 Euro/Monat
Haushaltseinkom-
men

Von den 828 Personen, die zu ihrem Ausbildungsstand
Aussagen machten, gaben 40 % als hdchsten Ausbil-
dungsstand eine abgeschlossene Berufsaufbildung
(Lehre, Berufs-/Handelsschule) an. Lediglich 7 % haben
einen (Fach-)Hochschulabschluss, weitere 6 % einen
Fachschulabschluss. 19 % der Haushaltsmitglieder, zu
denen Angaben vorliegen, gaben als héchsten Ausbil-
dungsstand einen Haupt- und Realschulabschluss an,
weitere 6 % die allgemeine Hochschulreife (Abitur).
18 % befinden sich noch in der Ausbildung (Schule/Leh-
re).

566 der 643 befragten Haushalte machte Angaben zu
ihrem monatlich verfligbaren Haushaltsnettoeinkommen.
Nach eigenen Angaben verfugen rund 38 % der Haus-
halte Uber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen
unter 1.000 Euro (vgl. Abb. A8). In den Stadtteilen In-
nenstadt, Klostersande und Sandberg/Flamweg liegt der
Anteil der Haushalte, die weniger als 1.000 Euro zur
Verfugung haben, sogar Uber 40 bzw. 50 %. Im Schwer-
punktgebiet Hainholz hingegen gaben lediglich 13 % an
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unter 1.000 Euro/Monat Haushaltsnettoeinkommen zur
Verfligung zu haben.

[ | ]
Abb. A8 Einkommensstruktur nach Stadtteilen W
GEWOS
ST SG ST ST SG ST ST ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz* | Innenstadt | Kloster- Kloster- Langelohe | Langen- | Sandberg/
sande Sande* moor/ Flamweg
Kalten-
weide
Unter 500 €
12 % 17 % 7 % 20 % 8 % 13 % 6 % 7% 15 %
500 bis 999 €
27 % 17 % 6 % 31% 33 % 50 % 14 % 24 % 31%
1.000 bis 1.499 €
26 % 23 % 47 % 24 % 25 % 6 % 38 % 23 % 24 %
1.500 bis 1.999 €
17 % 19 % 7% 12 % 17 % 25 % 18 % 22 % 14 %
2.000 bis 2.499 €
13 % 15 % 27 % 7% 12% 14 % 22 % 7%
2.500 € und mehr
7% 9% 6 % 5% 5% 6 % 10 % 2% 8%
* Verminderte Aussagekraft, Feldbesetzung gering
© GEWOS

A.2.4 Wohndauer

Viele Neumieter

... iInsbesondere in
Klostersande und
Sandberg/Flamweg

Uber 40 % der befragten Haushalte sind seit dem Jahr
2000 in ihre Wohnung gezogen (vgl. Abb. A9). Entspre-
chend dem hohen Anteil an alteren Haushalten ist der
Anteil an Mietern, die vor 1980 in ihre jetzige Wohnung
gezogen sind mit ca. 20 % sehr hoch.

Auffallig ist der hohe Neumieteranteil in Klostersande
und Sandberg/Flamweg, wohingegen in Langen-
moor/Kaltenweide nur wenige nach 1999 eingezogene
Mieter wohnen (vgl. Abb. A10).
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Abb. A9 Wohndauer Ll
GEWOS
Einzug seit2003 20,9
- | |
| |
Einzug 2000 bis 2002 22
| |
T | |
Einzug in den 90er 231
Jahren
4 | I
| |
Einzug in den 80er 137 :
Jahren |
| |
T | |
. . |
Einzug in den 70er 123 ‘
Jahren :
- | |
| |
Einzug vor 1970 79 | 1
| |
| |
0 10 20
Prozentaller Befragten, die eine Antw ort auf diese Frage gegeben haben
© GEWOS
Abb. A10 Wohndauer nach Stadtteilen oo
eratung
TForschung
GEWOS
ST SG ST ST SG ST ST ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz | Innenstadt | Kiloster- Kloster- | Langelohe | Langen- | Sandberg
sande sande moor/ | Flamweg
Kalten-
weide
Einzug seit 2003 21% 17 % 12 % 24 % 30 % 6 % 16 % 13 % 20 %
Einzug 2000 bis
2002 22% 24 % 44 % 17 % 19 % 24 % 36 % 15 % 28 %
Einzug in den
90er Jahren 23 % 28 % 13 % 28 % 21% 18 % 21 % 24 % 21%
Einzug in den
80er Jahren 14 % 17 % 6 % 15 % 9% 23 % 5% 20 % 13 %
Einzug in den
70er Jahren 12 % 12 % 19 % 14 % 9% 6 % 1% 14 % 10 %
Einzug vor 1970 8 % 2% 6 % 2% 12% 23 % 1% 14 % 8 %
© GEWOS
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A.3  Wohnzufriedenheit

Im Rahmen der Haushaltsbefragung Elmshorn wurden
die Mieterhaushalte gefragt, wie zufrieden sie mit ihren
Wohnungen, ihren Wohngebauden, ihrem Wohnumfeld
und ihrem Stadltteil sind. Die Ergebnisse dieser Wohnzu-
friedenheitsabfrage erlauben wesentliche Ruckschlisse
auf vorliegende Mangel und Defizite in den Bestanden
bzw. in den Stadtteilen. Zufriedene Mieter sind Mieter,
die tendenziell langer in ihren Wohnungen und ihrem
Stadtteil verbleiben, als unzufriedene Mieter, es sei
denn, die berufliche, finanzielle oder familiare Situation
erfordern einen Umzug. Insbesondere die Zufriedenheit
mit dem Stadtteil ist ein wichtiger Indikator fir die Stadt,
in welchen Stadtteilen gezielte Aufwertungsmafnahmen
durchgefliihrt werden missen.

A.3.1 Zufriedenheit mit den Wohnungen und den Wohngebauden

Unterschiedliche
Bewertung der
Wohnungsmerkmale

Hohe Zufriedenheit
mit der Wohnungs-
grofe und dem
Schnitt

Die Bewertung einzelner Ausstattungsmerkmale bzw.
Aspekte der Wohnung zeigt, dass die befragten Mieter
mit den einzelnen Merkmalen in unterschiedlichem Ma-
Re zufrieden sind (vgl. Abb. A11).

Mit einem Anteil von rund 90 % sehr zufriedener bzw.
zufriedener Mieter ergibt sich die hochste Zufriedenheit
bei der Bewertung der Wohnungsgrofie und des Grund-
risses der Wohnung. Eine vergleichsweise hohe Unzu-
friedenheit besteht dagegen mit den Badern und den
Balkons/Terrassen. Die hdchste Unzufriedenheit besteht
mit der Schallisolierung. Ahnliche Ergebnisse konnte
GEWOS auch in anderen Stadten feststellen. In den
Ergebnissen spiegelt sich auch die Baualtersstruktur
wider. Gerade in den unsanierten Bestanden der flinfzi-
ger Jahre besteht mit den einzelnen Merkmalen der
Wohnungen, insbesondere der Bader, eine deutlich ho-
here Unzufriedenheit als in den neueren Bestanden.
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Abb. A11
Gesamtergebnis

Zufriedenheit mit der Wohnung
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Heizung

Schallisolierung

Bad

Balkon / Terrasse

GroRe der Wohnung

Grundriss der Wohnung

0% 20%

W sehr zufrieden

W zufrieden

40%

60%

@ unzufrieden

80% 100%

B sehr unzufrieden

© GEWOS
Abb. A12 Zufriedenheit mit der Wohnung [ L}
eratung
nach Stadtteilen und Schwerpunktgebieten -
GEWOS
Anteil zufriedener und sehr zufriedener Mieter
ST SG ST ST SG ST ST ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz* | Innenstadt | Kloster- Kloster- | Langelohe | Langen- | Sandberg
sande Sande* I Flamweg
Grundriss der
Wohnung 90 % 90 %
GroRe der
Wohnung 90 % 89 %
Balkon/ Terrasse
79 % 79 %
Heizung
79 % 71 %
Bad
70 % 64 %
Schallisolierung
59 % 53 %

* Feldbesetzung gering

© GEWOS
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Besonders unzufrieden mit den einzelnen Aspekten ihrer
Wohnung sind die Mieter in den beiden Schwerpunktge-
bieten, wogeben bei den Mietern in der Innenstadt eine
auffallig hohe Zufriedenheit besteht (vgl. Abb. A12).

Die Zufriedenheit mit dem Wohnhaus wurde lediglich im
Rahmen der Unternehmensbefragungen abgefragt. Bei
der Bewertung einzelner Merkmale der Wohngebaude
unterscheiden sich die Ergebnisse nicht so sehr wie bei
der Bewertung einzelner Wohnungsmerkmale. Die
hoéchste Zufriedenheit besteht mit der Hausgemeinschaft
bzw. der Nachbarschaft. Mit dieser sind immerhin 79 %
der Mieter zufrieden oder sehr zufrieden (vgl. Abb. A13).
Dies ist ein Ergebnis, das deutlich besser ist, als in vie-
len anderen Bestanden, in denen GEWOS Wohnzufrie-
denheitsbefragungen durchgefihrt hat. Unterdurch-
schnittlich fallt die Zufriedenheit mit der Nachbar-
schaft/Hausgemeinschaft allerdings in den Bestanden
des Stadtteils Langelohe aus (vgl. Abb. A14).

Abb. A13  Zufriedenheit mit dem Wohnhaus =l
Gesamtergebnis S g
GEWOS

Nachbarschaft /
Hausgemeinschaft

Sicherheit

Treppenhaus

Hauseingang

Sauberkeit / Ordnung

0%

B sehr zufrieden

20% 40% 60% 80% 100%

W zufrieden @ weniger zufrieden B unzufrieden

© GEWOS
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Mit der Sicherheit sind insgesamt 73 % der Mieter zu-
frieden oder sehr zufrieden. Vergleichbare Ergebnisse
konnte GEWOS auch bei anderen Wohnzufriedenheits-
befragungen feststellen.

Eine im Vergleich zu anderen Befragungen erhdhte Un-
zufriedenheit zeigt bei der Beurteilung der Sauberkeit
und Ordnung in den Wohngebauden festgestellt werden.
Hier betragt der Anteil zufriedener und sehr zufriedener
Mieter lediglich 68 %. In den Bestanden der Stadtteile
Hainholz und Langelohe werden diese Aspekte beson-
ders bemangelt, wahrend in Klostersande eine Uber-
durchschnittlich hohe Zufriedenheit mit der Sauberkeit
und Ordnung besteht.

Eine ebenso geringe Zufriedenheit in Bezug auf die
Wohngebaude zeigt sich bei der Beurteilung der
Hauseingange. Insbesondere in den Bestanden Lange-
lohe und Langenmoor/Kaltenweide besteht eine ver-
gleichsweise hohe Unzufriedenheit mit diesem Merkmal.

Gesamt Hainholz Innenstadt

Abb. A14  Zufriedenheit mit dem Wohnhaus =l
nach Stadtteilen GEwos
ST ST ST ST ST ST

Kloster-
sande

Langelohe Langen-
moor/

Kaltenweide

Sandberg /
Flamweg

Nachbarschaft/
Hausgemeinschaft

79 %

Treppenhaus

73 %

Sicherheit

73 %

Hauseingang

68 %

Sauberkeit/
Ordnung

68 %

© GEWOS
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A.3.2 Modernisierungswiinsche

52 % der Haushalte 52 % der befragten Haushalte nutzten die Mdglichkeit,
mit Modernisie- im Rahmen einer offenen Frage Modernisierungswin-
rungswiinschen sche anzugeben.

Modernisierung der Am haufigsten ist der Wunsch nach einer Badmoderni-

Bader gewiinscht sierung (37 %). Weitere 16 % wunschen sich eine Re-
novierung der Kiiche. Abbildung 52 gibt einen Uberblick
Uber die Modernisierungswinsche differenziert nach
Stadtteilen, die deutliche Unterschiede in den Sanie-
rungswunschen erkennen lasst.

Abb. A15 Modernisierungswiinsche nach Stadtteilen [ e
GEWOS
ST ST ST ST ST
Gesamt | Hainholz Innenstadt Kloster- Langelohe* Langen- Sandberg /
moor/ Flamweg
Kaltenweide

Renovierung Bad 379

Renovierung Kiiche/
Treppe/ Flur

Balkon

16 %

13 %

Sicherheit Haustiir/

0,
Gegensprechanlage e

Hellhorigkeit/ bessere

Schalisolierung 3%

Neue Heizung 39
0

Miillentsorgung neu
Py 0
organisieren 1%

© GEWOS
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A.4  Zufriedenheit mit dem Stadtteil und dem Wohnumfeld

A.4.1 Zufriedenheit mit dem Stadtteil

Geringe Zufrieden-  Insgesamt sind 83 % der befragten Mieter der Haus-

heit im Hainholz haltsbefragung zufrieden mit ihrem Stadtteil. Besonders
hoch ist die Zufriedenheit bei den Mietern in Kéhnholz
und Langenmoor/Kaltenweide (>98 %). Besonders nied-
rig ist die Zufriedenheit dagegen in Hainholz, insbeson-
dere bei den Mietern im Schwerpunktgebiet.

Abb. A16  Anteil der mit dem Stadtteil zufriedenen Mieter
Gesamtstadt: 83 %

' W N TS " o= W U
;l: : e . :
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(Papenhdhe & =
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aPelo | Langenmoor / =
> ; N Kaltenweide
/ {Sandberg /s
I | Flamweg | s

< i = Innenstadt \
N - o2l
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Schwerpunktgebié{‘ Ramskamp P S
Kéhnholz Hainholz
Klostersande
ﬁk |

Schwerpunktgebiet =7

"I
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. Zufriedenheit der
Befragten

i gé“/ 1 90 % u. mehr

-------- 4 i i
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Tabelle A1: Anteil der mit dem Stadtteil zufriedenen Mieter
Bereich Anteil in %
Schwerpunktstadtteile:
- Hainholz 45 %
- Innenstadt 92 %
- Klostersande 90 %
- Langelohe 85 %
- Langenmoor/Kaltenweide 99 %
- Sandberg/Flamweg 87 %
Schwerpunktgebiete:
- Hainholz 13 %
- Klostersande 77 %
Gesamt 83 %
© GEWOS

Haushalte mit
Kindern tendenziell
unzufriedener

Unterschiedliche
Griinde fiir
Beurteilung des
Stadtteils

Differenziert nach Haushaltstypen liegt die Zufriedenheit
mit dem Stadtteil bei Rentnerhaushalten mit 87 % deut-
lich hdher als bei anderen Haushaltstypen. Unterdurch-
schnittlich fallt die Zufriedenheit mit dem Stadtteil mit
80 % bei den Haushalten mit Kindern und den Mehrper-
sonenhaushalten ohne Kindern aus.

Die Befragten hatten die Moglichkeit, im Rahmen einer
offenen Frage ihre Grinde fir die Zufriedenheit bzw.
Unzufriedenheit mit dem Stadtteil darzustellen. Zumeist
wurde die hohe Zufriedenheit mit dem Stadtteil mit der
zentralen Lage bzw. mit dem ruhigen Umfeld begriindet.
Die Ergebnisse spiegeln die unterschiedlichen Qualita-
ten der Stadtteile wider (vgl. Abb. A17). Aufgrund der
zumeist hohen Zufriedenheit mit den Stadtteilen wurden
nur wenige Unzufriedenheitsgriinde genannt. Zumeist
wurden der hohe Auslanderanteil, das negative soziale
Umfeld und die Vermillung bemangelt, insbesondere in
Hainholz.
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Abb. A17

Griinde fiir die Zufriedenheit mit dem Stadtteil .
nach Stadtteilen und Schwerpunktgebieten GEWOS

Anteil der des jeweiligen Grundes an allen genannten Griinden

Gesamt

ST SG ST ST SG ST ST
Hainholz Hainholz* Innenstadt Kloster- Kloster- Langelohe | Sandberg/
sande sande* Flamweg

Ruhiges Umfeld

46 %

52 %

Kurze Wege/ zentrale
Lage

43 %

15 o/Il

Griinanlagen/ Ndhe
zu Parks

14 %

12 %

Einkaufsmoglich-
keiten

12 %

21%

Nachbarschaft

12%

9%

* Feldbesetzung gering
Anmerkung:

Im Stadtteil Langenmoor/Kaltenweide wurden keine Griinde genannt

© GEWOS

Verbleib der Kinder

im Stadtteil

Rund 72 % der Befragten, die im Haushalte lebende
Kinder haben, sind der Meinung, dass diese bei einem
Auszug im Stadtteil wohnen bleiben mdchten. Beson-
ders hoch ist der Anteil in den Bestdnden in Langen-
moor/Kaltenweide und in Klostersande, wo sich 77 %
bzw. 81 % der Befragten vorstellen kénnen, dass ihre
Kinder bei einem Umzug im Stadtteil bleiben. Besonders
niedrig ist der Anteil in Hainholz mit 50 %. Die Grinde
fur einen wahrscheinlichen Wegzug der Kinder aus dem
Stadtteil sind dabei zumeist in der Ausbildung bzw. im
Wunsch der Kinder nach einem Umzug in eine grof3e
Stadt (,erlebnishungrig) begriindet. In Hainholz wurde
eine Verneinung der Frage nach dem Verbleib der Kin-
der im Stadtteil vielfach mit dem negativem Ruf des
Stadtteils begrundet.
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A.4.2 Beurteilung des Wohnumfelds

GroRte Zufriedenheit Bei der Beurteilung einzelner Aspekte des Wohnumfelds

mit der Abfallent- ergibt sich die héchste Zufriedenheit der Mieter der

sorgung Haushaltsbefragung mit der Abfallentsorgung. Insge-
samt sind 84 % der Befragten mit diesem Wohnumfeld-
merkmal zufrieden oder sehr zufrieden (vgl. Abb. A18).
Ebenfalls positiv bewertet wird der Aspekt der offentli-
chen Sicherheit. So gaben 81 % der Mieter an, mit die-
sem Merkmal ihres Wohnumfeldes zufrieden bzw. sehr
zufrieden zu sein an.

Abb. A18 Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld =I
Gesamtergebnis ey
GEWOS

Abfallentsorgung

offentliche Sicherheit

Verkehrssituation

Garten/ Griinanlagen

Larmbelastigung

Gemeinschaftsgefiihl/

Nachbarschaft
Parkplatzsituation
Sauberkeit 6ff.
Grlnanlagen
0% 20% 40% 60% 80% 100%
M sehr zufrieden B zufrieden @ unzufrieden B sehr unzufrieden

© GEWOS
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Abb. A19

Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld
nach Stadtteilen und Schwerpunktgebieten

Hainholz* | Innenstadt

ST
Kloster-
sande

SG
Kloster-
Sande*

[ [ ]
.p'ff.iﬂ:’;g
Forschung
GEWOS
ST ST ST
Langelohe | Langen- | Sandberg/
moor/ Flamweg
Kalten-
weide
85 % 81 % 90 %

89 %

83 %

Gesamt | Hainholz
Abfallentsorgun
ung | g9
Offentliche
Sicherheit 81%
Verkehrsituation
79 %
Garten-/
Griinanlagen 8%
Larmbelastigun
e | 759% | 76%
Gemeinschafts-
gefihl/ 75 % 68 %
Nachbarschaft
Parkplatzsituation
P 2% | 81%
Sauberkeit off.
Griinanlagen 70 % 63 %

* Feldbesetzung gering

2% 82 %
80 % 79 %
79 % 79 %
68 % 75 %
© GEWOS

Geringe Zufrieden-
heit mit Sauberkeit
und Nachbarschaft

Eine vergleichsweise hohe Unzufriedenheit besteht da-
gegen mit der Nachbarschaft, der Stellplatzsituation und
der Sauberkeit der Grunanlagen (<76 % zufriedene und

sehr zufriedene Mieter). Auffallig ist die hohe Unzufrie-
denheit der Mieter im Schwerpunktgebiet Hainholz mit
einzelnen Aspekten ihres Wohnumfelds.
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Abb. A20 Wichtigste Merkmale im Wohnumfeld [y
GEWOS
gute Nachbarschaft 39
|
|
Grlinanlagen |
|
|
Sauberkeit |
|
Ruhe allg. i
|
allg. Sicherheit |
|
|
Stellplatze |
|
|
Larmbelastigung durch Verkehr :
|
|
Einkaufsméglichkeiten |
|
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Prozent aller Befragten, die eine Antw ort auf diese Frage gegeben haben
Anmerkung:
Mehrfachantworten waren maéglich © GEWOS
Erhéhung der Die gute Nachbarschaft, die Nahe zu Grinanlagen und

Wohnzufriedenheit die Sauberkeit im Wohnumfeld werden von den Mietern

durch Verbesserung als die drei wichtigsten Wohnumfeldmerkmale benannt

der Sauberkeit ... (vgl. Abb. A20). So ist fir 40 % der Befragten das Merk-
mal der guten Nachbarschaft ein entscheidendes Kriteri-
um zur Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld.

... und Schaffung Auch die Bereitstellung von wohnungsnahen Parkplat-
wohnungsnaher zen kann zu einer Verbesserung der Wohnzufriedenheit
Parkplatze beitragen. Fir 21 % aller Befragten gehdren Stellplatze

zu den wichtigsten Wohnumfeldmerkmalen, insbesonde-
re wurde dieses Merkmal zur Wohnumfeldverbesserung
in der Innenstadt und in Klostersande angefuhrt.
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Abb. A21  Wichtigste Merkmale im Wohnumfeld W,
GEWOS
ST ST SG ST ST ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz* | Innenstadt | Kloster- Kloster- | Langelohe | Langen- | Sandberg
sande Sande* moor/ | Flamweg
Kalten-
weide
Gute
Nachbarschaft =%
Griinanlagen 349
Sauberkeit 349
Ruhe allg.

27 %

Allg. Sicherheit

21 %

Stellplatze

21%

Larmbeldstigung
durch Verkehr

12 %

Einkaufsmaoglich -
keiten

1M1 %

* Feldbesetzung gering

Mehrfachantworten waren méglich © GEWOS
Tabelle A2: Wichtigste Wohnumfeldmerkmale nach Haushaltstypen
Anteil der Nennungen an den Haushalten, die
die Frage beantworteten (in Prozent)
Mehr-
Haushalte Single- personen-
Rentner- mit haushalte haushalte
Gesamt haushalte Kindern (<65 Jahre) | ohne Kind
gute Nachbarschaft 39 % 32% 48 % 42 % 37 %
Grlnanlagen 34 % 35% 38 % 35% 31 %
Sauberkeit 33 % 27 % 37 % 26 % 41 %
Ruhe allg. 27 % 14 % 15 % 37 % 28 %
allg. Sicherheit 21 % 5% 21% 28 % 24 %
Stellplatze 20 % 2% 16 % 32% 23 %
kein Verkehrslarm 12 % 19 % 15 % 1% 16 %
Einkaufsmoglichkeiten 11 % 30 % 12% 5%
zentrale Lage 10 % 9% 9% 14 %
\S/i?urzﬁz:‘ssicherheit und - 10 % 9% 16 % 4%
Abfallentsorgung 9 % 10 % 10 % 12 % 10 %
Bus-/ Bahnverbindung 6 % 6 % 6 % 4%
* Mehrfachnennungen waren mdglich © GEWOS
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Mit Gberdurchschnittlichen 48 % legen die Haushalte mit
Kindern besonders grofden Wert auf ein harmonisches
Nachbarschaftsverhaltnis (vgl. Tab. 3). Darliber hinaus
sind ihnen Grinanlagen und die Sauberkeit des Wohn-
umfelds wichtig. Ahnliche Anspriiche an das Wohnum-
feld haben auch die Seniorenhaushalte, wobei diese
zusatzlichen Stellenwert auf Einkaufsmoglichkeiten und
ein Umfeld ohne Verkehrslarm legen (vgl. Tab. A2).

Abb. 22

»Welche Verbesserungen wiirden Sie sich fiir lhr [ ]
Wohnumfeld wiinschen?“
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Mehr Sauberkeit

Griinanlagen

Stellplatze

Besseres Mteinander/
Hilfsbereitschaft

Verkehrsberuhigung/
weniger Verkehr

WenigerLarm

Verbesserung der
Millents orgung

Kinder-/Jugendangebote

20

Prozent aler Befragten, die eine Antw ort auf diese Frage gegeben haben
© GEWOS

Bewohner
wiinschen sich ein
sauberes
Wohnumfeld

Der am haufigsten genannte Wunsch zur Verbesserung
des Wohnumfeldes ist die Verbesserung der Sauberkeit.
So winschen sich 16 % der Befragten ein saubereres
Wohnumfeld. Auch die Verbesserung der Griinanlagen
und die Bereitstellung weiterer Stellplatze sind haufige
Wiinsche (vgl. Abb. A22).
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A.4.3 Bewertung der Infrastruktur

Hohe Zufriedenheit
mit den Schulen

Geringe Zufrieden-
heit mit Jugend- und
Mietertreffs

Die Mieter wurden gebeten, eine Bewertung einzelner
Infrastrukturmerkmale ihrer Stadtteile vorzunehmen.
Dabei stellt sich heraus, dass die héchste Zufriedenheit
bei der Bewertung der Schulen und Kinderhorte vorliegt
(>90 % Zufriedenheit). Auch mit den Busanbindungen,
der Versorgung mit weiterfUhrenden Schulen und der
medizinischen Versorgung besteht eine vergleichsweise
hohe Zufriedenheit (>84 % Zufriedenheit).

Eine hohe Unzufriedenheit liegt dagegen mit Angeboten
an spezielle Nutzergruppen vor, darunter Mietertreffs
und Jugendtreffs. In die schlechte Beurteilung der Mieter
ist dabei jedoch vermutlich das Fehlen dieser Angebote
in ihrem Stadltteil eingeflossen.

Einen Uberblick tiber die Zufriedenheit mit den abgefrag-
ten Infrastrukturmerkmalen gibt Tabelle A3.
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Tabelle A3: ,,Wie zufrieden ist ihr Haushalt mit den folgenden Einrichtungen
im Wohnumfeld?“
. Innen- | Kloster- | Lange- | Lang./ | Sand./
eS| Hainholz stadt sande lohe Kalt. Flam.
Anteil zufriedener und sehr zufriedener Mieter in %
Spielplatze/
Angebot fiir Kleinkinder " 73 9 68 72 7 84
Jugendtreff/ * * *
Angebot fiir Jugendliche e 50 36 51 80 41 60
§eniorentreff/Angebote far 64 48 79+ 65 56+ 55 73
altere Menschen
Mietertreff/ * * * * * *
Nachbarschaftshaus il 54 53 40 14 45 52
Medizinische Versorgung 85 81 98 82 84 88 82
Angebot an kulturellen
Einrichtungen 64 41 78 76 69* 59 60
Restaurants/Kneipen 77 66 94 79 81 65 81
Angebot an Sportstatten 79 83 73 70 90 87 72
Kindergarten/-hort 92 94 90 89 88* 90 98
Grundschule 94 88 84 96 100* 96 96
Versorgung mit weiterfih- 87 90 88 82 90* 91 84
renden Schulen
Einkaufsmoglichkeiten 80 87 92 73 61 97 67
Nahverkehrsanbindung 87 83 92 86 84 97 84
Bus
Park-/Stellplatze 70 87 74 54 46 70 76
© GEWOS

* Feldbesetzung gering

Hoher Stellenwert
von Einkaufsmog-

lichkeiten

Auf die Frage nach den drei wichtigsten Einrichtungen
im Wohnumfeld wiesen 77 % der Befragten auf den ho-
hen Stellenwert von Einkaufsmdglichkeiten hin. Dartber
hinaus sind den Mietern die medizinische Versorgung im
Wohnumfeld und die OPNV-Verbindungen besonders
wichtig (vgl. Abb. A23).
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Abb. A23  ,Welches sind die wichtigsten Einrichtungen e
im Wohnumfeld?“ W,
GEWOS

Anmerkung:

Einkaufsmdéglichkeiten
Arzt/ med. Versorgung
Bus-/ Bahnverbindungen
Schulen

Stellplatze

Spiel-/ Sportanlagen
Kindergarten
Griinanlagen

Kultur/ Freizeit
Gastronomie
Verkehrsanbindung/ Autobahn

Schwimmbad/ Sportstatten

Mehrfachantworten waren maéglich © GEWOS
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in Prozent aller Befragten, die eine Antw ort auf diese Frage gegeben haben

A.5 Umzugsmotivation

A.5.1 Umzugsabsichten

Mehr als ein Drittel
denkt an Umzug

Erhohte Fluktuation
in Hainholz und

Insgesamt denken 34 % der befragten Haushalten an
einen Auszug aus ihrer derzeitigen Wohnung. 9 % der
Mieter planen bereits innerhalb der kommenden zwolf
Monate einen Umzug, weitere 12 % innerhalb der
nachsten drei Jahre.

Eine erhohte Fluktuation ist unter anderem in den Be-
stdnden in Hainholz, Langelohe sowie Klostersande zu

Langelohe absehbar erwarten (vgl. Abb. A25).
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Abb. A24  ,Beabsichtigen Sie einen Auszug aus ihrer jetzigen =.

Wohnung und wenn ja, in welchem Zeitraum?“ GEWOS

ja, langfristig
13%

ja, innerhalb von
drei Jahren
12%

ja, innerhalb von
12 Monaten

9% i

nein

66%

© GEWOS

ooooo

Abb. A25 Umazugsabsichten vs. Zufriedenheit mit Stadtteil =E-

Anteil der mit dem Stadtteil zufriedenen Mieter Anteil der auszugswilligen Mieter
Gesamtstadt: 83 % Gesamtstadt: 34 %

© GEWOS
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A.5.2 Umzugsgriinde

Falsche Wohnungs- Der haufigste Umzugsgrund ist die zu kleine bzw. zu

groRe haufigster groRe Wohnung, die 38 % der umzugswilligen Haushalte

Umzugsgrund benannten. Des weiteren benannten 28 % ihre Unzufrie-
denheit mit dem Wohnumfeld als Umzugsgrund (vgl.
Abb. A26). Im Stadtteil Hainholz sind die Unzufriedenheit
mit dem Wohnumfeld und das negative Stadtteilimage
die am haufigsten genannte Umzugsgrund. In Langelohe
ist dagegen die Unzufriedenheit mit der Wohnung der
haufigst genannte Grund, gefolgt von der Unzufrieden-
heit mit dem Wohnumfeld und der Wohnungsgréfie. Im
Schwerpunktgebiet Klostersande begrindet sich der
Umzugswunsch zumeist in der Unzufriedenheit mit der
Wohnung, wogegen des Wohnumfeld nur von wenigen
Mietern als Grund benannt wurde.

Abb. A26 ,,Welche Griinde gibt es fur lhren =l
Planun,
geplanten Umzug?“
GEWOS
Wohnung zu grof3/ zu klein | 38
1 1 1 1 1 1 l l
Unzufriedenheit mit dem Wohnumfeld 28: :
| |
| |
Unzufriedenheit mit der Wohnung |27 | |
| |
1 | | | |
Veranderung der Haushaltsgréfie ‘Ib : : :
1 1 1 l l l l
Wohnung zu teuer | 18 | | |
— T
Arbeitsplatzw echsel | 13: : : : :
1 | | | | |
Ruf des Stadttei zu schiecht |13 1 1 1 1
] ; ; l l l l l
Erw erb HgenheimEigentumsw hg 11 : : : : :
| | | | |
1 | | | | | | |
Ausbildung/Studium 2 ! ! ! ! ! ! !
_ ——
0 5 10 15 20 25 30 35 40
in Prozent aller Befragten, die einen Umzugsgrund nannten
© GEWOS




A.5.3 Umzugsziele

Stadtteilverbunden-
heit insbesondere in
Langenmoor/
Kaltenweide und in
der Innenstadt
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37 % aller umzugswilligen Befragten kénnen sich bei
einem Umzug einen Verbleib im eigenen Stadtteil vor-
stellen. Insbesondere die Mieter in Langenmoor/
Kaltenweide fuhlen sich mit ihrem Stadtteil verbunden
(46 % Verbleib im Stadtteil). Auch die Mieter in der In-
nenstadt wirden zu 45 % im Stadtteil verbleiben. Dage-
gen koénnen sich deutlich weniger umzugswillige Haus-
halte in Hainholz (24 %) und in Langelohe (29 %) bei
Umzug einen Verbleib im Stadtteil vorstellen.

Abb. A27 »Wohin wiirden Sie gerne ziehen?* * W

Forschung

GEWOS

Innerhalb des Stadtteils

Anderer Stadtteil
Elmshorn

Anderer Ort Schleswig-
Holstein

Anderes Bundesland /
Ausland

Verbleib in EImshorn

* Mehrfachantworten méglich

10 20 30 40 50 60 70 80
Prozentaller Befragten, die eine Antw ortauf diese Frage gegeben haben
© GEWOS

Innenstadt beliebtes
Umzugsziel

47 % der Umzugswilligen gaben an, in einen anderen
Stadltteil ziehen zu wollen. Knapp die Halfte dieser Be-
fragten bevorzugt dabei die Innenstadt. Unter diesen
Befragten befinden sich bis auf Ausnahme der Rentner-
haushalte alle Haushaltstypen. Weitere Umzugsziele
liegen am Stadtrand (u. a. Lieth, Sibirien). Sie werden
vor allem von Haushalten mit Kindern bevorzugt. Insge-
samt wollen 77 % der Umzugswilligen in EImshorn woh-
nen bleiben.
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Junge Singles zieht Von den 20 % der umzugswilligen Befragten, die

es nach Hamburg Schleswig-Holstein als Umzugsziel angaben, zieht es
zahlreiche Befragte in die Umlandgemeinden von Elms-
horn bzw. schlicht ,aufs Land“. Bei einem Umzug in ein
anderes Bundesland wurde zumeist Hamburg als Um-
zugsziel angegeben, insbesondere von den jungeren
Singles.

A.5.4 Bei Umzug bevorzugte Wohnform

Mietwohnungen bei Unter den umzugswilligen Haushalten ist das Wohnen

Umzug praferiert zur Miete bei weitem die bevorzugte Wohnform (74 %).
Ins Eigentum zieht es 17 % der Umzugswilligen, zumeist
Haushalte mit Kindern (28 %). Rund 79 % dieser Haus-
halte bevorzugen dabei das Eigenheim, wahrend 21 %
eine Eigentumswohnung kaufen wirden. Die Eigen-
tumswohnung wird von den Mehrpersonenhaushalten
ohne Kindern am ehesten geschatzt. Von diesen wirden
37 % bei einem Umzug eine Eigentumswohnung dem
Eigenheim vorziehen.

Abb. A28 ,Welche Wohnung wiirden Sie nach lhrem =I
Umzug beziehen?“ i
GEWOS

Sonstiges
Altengerechtes Wohnen

8% 1%

Eigentum

17%

74 %
Mietwohnung

© GEWOS




33 % der Rentner-
haushalte erwéagen
Umzug in alten-
gerechtes Wohnen

Wohnen zur Miete
von Singles bevor-
zugt
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Bei den Rentnerhaushalten ist die Mietwohnung eben-
falls die bevorzugte Wohnform (61 %). 33 % der um-
zugswilligen Rentnerhaushalte kdnnen sich einen Um-
zug ins altengerechte Wohnen vorstellen. Weitere 6 %
der Rentnerhaushalte wirden bei einem Umzug gerne
Wohneigentum erwerben.

Besonders beliebt ist das Wohnen zur Miete bei Single-
haushalten (89 %). Wahrend die jungen Singles unter 30
Jahren noch zu 95 % in eine andere Mietwohnung um-
ziehen warden, sind es bei den 30- bis 44-jahrigen Sin-
gles nur noch 89 % und bei den Uber 44-jahrigen Singles
85 %.
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A.6  Wohnpraferenzen
A.6.1 Ausschlaggebende Merkmale bei der Wohnungswahl

Miethohe Die Elmshorner Haushalte wurden nach den ausschlag-

ausschlaggebend gebenden Kriterien bei der Wahl ihrer jetzigen Wohnung

bei Wohnungswahl befragt. Dabei ergab sich, dass die Miethéhe den groR3-
ten Einfluss auf die Mietentscheidung hat. 58 % der Be-
fragten benannten speziell dieses Merkmal bei der
Wohnungswahl als ausschlaggebend (vgl. Abb. A29).

Abb. A29 | Was war bei der Wahl ihrer jetzigen Wohnung =.
ausschlaggebend? * GEwos
Mete

WohnungsgroRe

Lage in diesem Stadtteil

Lage in EImshorn

Vermieter

Néahe zu Familie/
Freunden

Ausstattung

0 10 20 30 40 50 60 70

Prozent aller Befragten, die eine Antw ort auf diese Frage gegeben haben

* Mehrfachantworten méglich © GEWOS
Stadtteillage vor Die Lage im Stadtteil war fur 53 % der Befragten mit
allem bei Mietern ausschlaggebend bei der Wahl ihrer Wohnung. Insbe-
der Innenstadt sondere fir die Befragten in der Innenstadt (69 %) war

ausschlaggebend der Stadtteil ausschlaggebend bei der Wohnungswahl.
Bei den Mietern in Hainholz war der Stadtteil dagegen
nur fur 18 % mit ausschlaggebend.
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A.6.2 Gewiinschte Ausstattungsmerkmale

Wohnungen mit
Balkon und Vollbad
gewiinscht

Singles achten
besonders auf
Balkon ...

... und auf Vollbad/

Im Rahmen einer offenen Frage wurden die Elmshorner
Haushalte gefragt, welche Ausstattungsmerkmale ihre
Wohnung im Fall eines hypothetischen Umzugs auf je-
den Fall haben sollten. Dabei zeigte sich, dass die Mie-
ter insbesondere auf das Vorhandensein eines Balkons
(39 % der befragten Haushalte) und eines Vollbads bzw.
einer Badewanne (35 %) wert legen (vgl. Abb. A30).

Auf einen Balkon achten vor allem die Singlehaushalte
sowie die Mehrpersonenhaushalte im erwerbsfahigen
Alter ohne Kinder (50 %). Dagegen ist lediglich fir 29 %
der Rentnerhaushalte der Balkon ein wichtiges Woh-
nungsmerkmal.

Das Vollbad bzw. die Badewanne ist ebenfalls sehr

Badewanne wichtig fur die Singlehaushalte (45 %). Von den Rent-
nerhaushalten ist dieses Merkmal dagegen weniger ent-
scheidend (29 %).

Abb. A30 , Welche Ausstattungsmerkmale sollte lhre =E
: . X Forschung
Wohnung auf jeden Fall besitzen? SEWOS
Balkon

Vollbad/ Badewanne

Einbaukiche

Dusche/Badewanne
getrennt

Terrasse

Grofe Kiiche

10 20 30 40 50
In Prozent aller Befragten, die diese Frage beantwortet haben

© GEWOS
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Eine Einbauklche wird von allen Haushaltstypen in glei-
chem MalRe als wichtiges Ausstattungsmerkmal be-
zeichnet. Auf eine grolRe Kiiche legen vor allem Haus-
halte mit Kindern und junge Singlehaushalte besonderen
Wert.

A.6.3 Bevorzugte Wohnform

Miete die bevorzugte Rund drei Viertel aller befragten Haushalte bevorzugt als

Wohnform Wohnform das Wohnen zur Miete. 53 % der Mieter wiir-
den gern auch weiterhin in ihrer jetzigen Mietwohnung
wohnen bleiben. Bei den Rentnerhaushalten sind es
sogar mehr als drei Viertel aller Haushalte. Jedoch ledig-
lich 34 % der Singlehaushalte und der Haushalte mit
Kindern wiinschen sich einen Verbleib in ihrer jetzigen
Wohnung.

[ 1]

Abb. A31  ,In welcher Art Wohnung W

wiirden Sie gerne wohnen?* GEWOS
|
In meiner jetzigen !
Metwohnung l
|
l
|
Generell zur Miete |
|
l
|
Generell im eigenen :
Haus |
|
l
Generell in einer :
Eigentumswohnung |
l
In meiner jetzigen }
Mietwohnung, die ich :
gemne kaufen wiirde I
|

0 10 20 30 40 50 60 70
Prozent aller Befragten, die eine Antw ort auf diese Frage gegeben haben
© GEWOS

Singles und
Familien zieht es ins
Wohneigentum

Ein Viertel der Befragten bevorzugt dagegen das Wohn-
eigentum. Insbesondere unter den Haushalten mit Kin-
dern (42 %) und den Singlehaushalten (35 %) ist ein
hoher Anteil, der gerne im Wohneigentum wohnen wur-
de. Praferiert wird dabei das eigene Haus. 87 % der
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Haushalte mit Kindern wirden lieber in das eigene Haus
ziehen, lediglich 13 % in eine Eigentumswohnung. Bei
den Singlehaushalten wirden dagegen 27 % eine Ei-
gentumswohnung erwerben. Bei den Rentnerhaushalten
betragt der Anteil derjenigen, die eine Eigentumswoh-
nung einem Eigenheim vorziehen wirden, 28 %.

A.6.4 Verbleib in der Wohnung im Alter

77 % der Rentner-
haushalte konnen
sich Verbleib in der
Wohnung vorstellen

Insbesondere in
Sandberg/Flamweg
und in der Innen-
stadt Verbleib wahr-
scheinlich

Verbleib oftmals
aufgrund des feh-
lenden Aufzugs
nicht moglich

51 % aller befragten Haushalte kénnen sich einen
Verbleib in ihrer jetzigen Wohnung im Alter vorstellen.
Bei den befragten Rentnerhaushalten ist der Anteil mit
77 % nachvollziehbar wesentlich héher.

Eine ausschlielliche Betrachtung der Rentnerhaushalte
nach Stadtteilen ergibt, dass sich insbesondere die
Rentner in Sandberg/Flamweg (91 %) und in der Innen-
stadt (84 %) einen Verbleib in ihren Wohnungen vorstel-
len kénnen. Deutlich unterdurchschnittlich fallt dagegen
der Anteil der Rentnerhaushalte, die im Stadtteil verblei-
ben wirden, in Klostersande (50 %) und in Hainholz
(69 %) aus.

Als Grinde dafir, dass sich die Rentnerhaushalte einen
Verbleib in der Wohnung nicht vorstellen kdnnen, wur-
den vorwiegend die zu Uberwindenden Treppen bzw. der
fehlende Aufzug genannt. Einige Haushalte wiesen auch
auf die nicht altengerechte Wohnungsausstattung hin.
Andere Grinde, wie beispielsweise eine unzureichende
Infrastruktur (Arzte, Einkaufsmoglichkeiten) oder eine
schlechte Verkehrsanbindung werden nicht genannt,
obwohl einige Mieter diese bei der Beurteilung der Stadt-
teile bemangelten.
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B Methodische Grundlagen des Wohnraumversorgungskonzep-
tes EImshorn

Im Folgenden wird das grundsatzliche Vorgehen der
einzelnen methodischen Teilschritte erlautert.

B.1 Grundsatzliche Annahmen

Datengrundlage Fir die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Woh-
nungsmarktprognose hat GEWOS neben eigenen Da-
tenbestanden auf Datengrundlagen

e der Stadt EImshorn

e des Landes Schleswig-Hostein

o des Landkreises Pinneberg

e der beteiligten Wohnungsunternehmen
o der Agentur flr Arbeit

e sowie auf Auswertungen von Presse- und Internetre-
cherchen

zurtckgegriffen. In Elmshorn und ausgewahlten Um-
landgemeinden wurden zudem Befragungen von Exper-
ten zum lokalen Wohnungsmarkt durchgefuhrt.

Wohnungsmarktre- Die zur Verfligung gestellten Daten wurden aufbereitet

levante GroRen und aufeinander abgestimmt. So wurden fir eine Woh-
nungsmarktanalyse die amtlichen Statistiken um die Ak-
teure und Wohneinheiten bereinigt, die nicht dem akti-
ven Wohnungsmarktgeschehen zuzurechnen sind. Hier-
zu zahlen zum Beispiel Untermieter auf der einen Seite
und Wohnungen in Wohnheimen auf der anderen Seite.
Diese Abgrenzung dient dazu, das Marktgeschehen
quantitativ abzubilden. GEWOS hat daher die Kenngro-
Ren ,wohnungsmarktrelevantes Angebot‘ und ,woh-
nungsmarktrelevanter Nachfrage® berechnet.

Wohneinheiten auf Im vorliegenden Gutachten bilden Wohneinheiten das

der Angebotsseite = Angebot. Damit sind sowohl Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern als auch in Ein- und Zweifamilienhdusern
gemeint.
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Zur Ermittlung des tatsachlich dem Wohnungsmarkt zur
Verfugung stehenden wohnungsmarktrelevanten Ange-
botes wurde der amtliche Wohnungsbestand zunachst
um Wohneinheiten in reinen Wohnheimen sowie Be-
helfsunterkiinften reduziert. Zusatzlich erfolgte eine Be-
reinigung um Wohneinheiten, die nur als Freizeitwoh-
nungen genutzt werden. Weiterhin werden von GEWOS
die Abgange berlcksichtigt, die beispielsweise durch
Wohnraumzusammenlegung oder Umnutzung von
Wohn- in Gewerberaume entstehen.

Um einen funktionierenden Wohnungsmarkt zu gewahr-
leisten, auf dem die Haushalte nach ihren Praferenzen
umziehen kénnen, ist mengenmalig eine Fluktuations-
reserve zu berlcksichtigen. Von Wohnungsunterneh-
men und Investoren wird diese mit einer moglichst ge-
ringen Grolie angesetzt, da eine leere Wohnung immer
auch Erlésausfall bedeutet. Aus Sicht der Nachfrager
bedeutet eine mdglichst hohe Quote die verbesserte
Moglichkeit, eigene Umzugsplane zu verwirklichen. Die
Angaben zur Fluktuationsreserve schwanken in der Re-
gel zwischen 1% und 3 %. GEWOS geht von einer
Quote von 2 % aus.

Fir die Bestimmung der tatsachlich am Markt wirksam
werdenden Nachfrage muss die Anzahl der wohnungs-
marktrelevanten Haushalte ermittelt werden, da die
Nachfrager keine Personen, sondern Haushalte sind.
Bevolkerung und Haushalte entwickeln sich nicht
zwangslaufig parallel.

Zunachst wurde dazu die wohnungsmarktrelevante Be-
volkerung aus der Einwohnermeldestatistik berechnet.
Hierflr wurden aus der Bevolkerung am Ort der Haupt-
wohnung die Personen, die zur Untermiete und diejeni-
gen, die in Wohnheimen oder Anstalten leben, heraus
gerechnet. Personen, die ihren Nebenwohnsitz in der
Untersuchungsregion haben, wurden der wohnungs-
marktrelevanten Bevdlkerung zugerechnet.
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Die Angaben zu den Personen mit Nebenwohnsitz be-
ruhen auf Angaben der Stadt Elmshorn. Soweit Daten
nicht unmittelbar aus der amtlichen Statistik entnommen
werden konnten, wurden Schatzwerte angesetzt.

Aus der berechneten wohnungsmarktrelevanten Bevol-
kerung wurden anschlieBend die wohnungsmarktrele-
vanten Haushalte ermittelt. Dies erfolgte mit Hilfe von al-
ters- und geschlechtsbezogenen Haushaltsmitglieder-
quoten.

Aus der ermittelten Zahl der wohnungsmarktrelevanten
Bevolkerung sowie der wohnungsmarktrelevanten
Haushalte hat GEWOS die durchschnittliche Haushalts-
gréle berechnet. Diese fallt héher aus als die allgemein
veroffentlichten Daten. Dies liegt an der Verwendung der
wohnungsmarktrelevanten Nachfrage. Durch die ange-
sprochene Herausrechnung der Untermieter und der
Wohnheimbevoélkerung erhéht sich die durchschnittliche
Haushaltsgrofle, da diese Bevdlkerungsgruppen ten-
denziell eher kleine Haushalte bilden.

B.2 Situationsanalyse EImshorn 2004

Haushalts-
befragung

Auswertung der
Wohnungsbe-
standsdateien

Die zunehmende Differenzierung von Haushaltsgruppen
fihrt zur Ausdifferenzierung der Wohnwtinsche. Darlber
hinaus steigen die Anspriiche an die Qualitat des Wohn-
raums und des Wohnumfeldes. Dieses macht eine Be-
trachtung von Zielgruppen unumganglich. Unter Einbe-
ziehung der Wohnungswirtschaft wurde eine Haushalts-
befragung von 3.724 Haushalten durchgefihrt. Die Er-
gebnisse und die Methoden sind im Anhang A dokumen-
tiert.

Neben der Haushaltsbefragung hat GEWOS in Koopera-
tion mit der Wohnungswirtschaft eine Auswertung der
Wohnungsbestandsdateien durchgefiihrt. Die Auswer-
tung liefert folgende Ergebnisse

e Struktur und Héhe der Mieten
o Nachfragestruktur der Mietinteressenten

e Einschatzung der kiinftigen Nachfrage
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Stromzahleranalyse Da keine kleinrdumigen Daten zum Wohnungsbestand

und StraBenschliis-
sel

B.3

Bevolkerungs-/
Haushaltsprognose
bis 2015/2030

... fir drei Progno-
sevarianten

Wanderungen als
Variationsfaktor

Gemeinsame
Annahmen fiir die
Bevdlkerungsprog-
nose...

vorlagen, wurde eine Analyse der Zahler der Stadtwerke
Elmshorn durchgefihrt. Der gewerbliche Bestand wurde
dabei aus den Daten herausgerechnet. Die Zuordnung
der Stralen zu den Stadtteilen erfolgte Gber einen von
GEWOS erstellten StralRenschlussel.

Elmshorn 2015/2030

In der zweiten Stufe der Untersuchung erfolgte eine
Prognose des zukilnftigen Bedarfs. Zur Ermittlung des
zuklnftigen Bedarfs hat GEWOS auf Basis von

e aktuellen Daten
e erganzenden Recherchen
e Expertengesprachen

zu den Themenkomplexen Wirtschaft und Wanderungen
eine Bevolkerungsprognose fiir Elmshorn erarbeitet.
Darauf aufbauend wurden die wohnungsmarktrelevan-
ten Haushalte fur die Jahre 2015/2030 prognostiziert.

Da eine Prognose nicht punktgenau die Zukunft vorher-
sagen kann, wurde die Bevdlkerungs- und die Haus-
haltsprognose flr drei verschiedene Prognosevarianten
vorgenommen. Dadurch entsteht im Ergebnis ein Vor-
hersagekorridor, in dem sich die tatsachliche Entwick-
lung mit hoher Wahrscheinlichkeit abspielen wird. Die
Basisvariante ist dabei die von GEWOS zurzeit als am
wahrscheinlichsten angesehene Entwicklung.

Die drei Prognosevarianten unterscheiden sich hinsicht-
lich der Annahmen zur H6he des Wanderungssaldos, da
dieser fur die Entwicklung der Bevélkerungszahl und der
Anzahl der Haushalte mafigeblich verantwortlich ist. Zur
Stutzung der Prognose hat GEWOS Vergleichsstudien
wie die des IFS herangezogen.

Den drei Prognosevarianten liegen folgende gemeinsa-
me Annahmen zugrunde: Die Geburtenziffern, berech-
net als Durchschnitt der Jahre 1995 bis 2003, bleiben im
Prognosezeitraum konstant. Die altersspezifische Uber-
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lebenswahrscheinlichkeit steigt an, jedoch in geringerem
Male als in den letzten Jahren.

Die Grundlage fur die Ermittlung der Haushalte bilden
die altersspezifischen Haushaltsmitgliederquoten.
GEWOS geht davon aus, dass es auch zukunftig zu ei-
ner Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgro-
Re kommt, allerdings mit einer geringeren Dynamik als
in der Vergangenheit. Verantwortlich hierfir ist u. a. die
sich andernde altersstrukturelle Zusammensetzung der
Bevolkerung und der Anstieg der Lebenswahrschein-
lichkeit.

Die Ergebnisse der Situationsanalyse sowie der Prog-
nose des Wohnungsbedarfs bis zum Jahr 2015 wurden
anschliel3end fur die einzelnen sektoralen Teilmarkte dif-
ferenziert. Dabei erfolgte auf Basis von sekundarstatisti-
schen Angaben mit Hilfe eines mathematischen Modells
eine Aufteilung auf die einzelnen Marktsegmente:

e Ein- und Zweifamilienhauser/Mehrfamilienhauser

e Miete und Eigentum

Die Differenzierung des Marktes ist insbesondere des-
wegen wichtig, weil nicht alle Teilmarkte gleichermalen
von den Marktentwicklungen betroffen sind. Wie die
Struktur der Fertigstellungen der vergangenen Jahre mit
der Dominanz von Eigenheimen zeigt, andern sich -
auch beeinflusst durch staatliche Férderungen - die Pra-
ferenzen der Haushalte. Andererseits findet heute nicht
mehr jede Wohnung - insbesondere im Geschosswoh-
nungsbau - einen Nachfrager.

Um den konkreten Handlungsbedarf fir die Stadt Elms-
horn aufzuzeigen, hat GEWOS den prognostizierten
Wohnungsbedarf fir das Jahr 2015 dem fortgeschriebe-
nen Angebot an Wohnungen gegenlbergestellt. Bei der
Fortschreibung des Wohnungsbestandes in die Zukunft
wurde wie schon bei der Ermittlung des aktuellen Woh-
nungsbestandes eine objekt- und baualterspezifische
Abgangsquote angesetzt. Die Differenz aus Haushalten
und Wohneinheiten wurde den von der Stadt Elmshorn
ermittelten Wohnbauflachen gegeniibergestellt.



