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1 Hintergrund und Aufgabenstellung

Hohe Anforderun-
gen an die Steue-
rung der

Wohnungsmarkte

Analyse der Woh-
nungsmarkte not-
wendig

Demographische
und 6konomische
Herausforderungen

Die sehr dynamischen Entwicklungen im abgelaufenen
Jahrzehnt zeigen, welche hohen Anforderungen an die
Steuerung der Wohnungsmarkte gestellt werden.
Stand in den frihen neunziger Jahren die Behebung
von Versorgungsengpassen auf der wohnungspoliti-
schen Tagesordnung, zeigt sich bei einer noch hohen
Nachfrage nach Eigenheimen auch im Hamburger Um-
land die Notwendigkeit, den Bestand zu modernisieren
und insgesamt zu optimieren. Fir die Stadt Elmshorn
gilt es, die Schere zwischen den verschiedenen Woh-
nungsteilmarkten nicht wachsen zu lassen, um lang-
fristig funktionsfahige und sozial stabile Stadtquartiere
mit modernen Wohnungen zu erhalten.

Fur die Wohnungswirtschaft stellt sich die Frage nach
einer auch zukunftig rentablen Bewirtschaftung ihres
Bestands. Zur Einschatzung der zukinftigen Investitio-
nen - sowohl zur Optimierung des Bestands als auch
im Neubau - sind flir die Wohnungspolitik und die
Wohnungswirtschaft der Stadt Elmshorn verlassliche
Analysen und Prognosen flir die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes notwendig.

Die demographischen und 6konomischen Veranderun-
gen werden die kunftige Wohnungsnachfrage beein-
flussen. Neben einer Verschiebung in der Altersstruk-
tur mit einer zunehmenden Zahl alterer Menschen und
einer verstarkten Individualisierung fordert auch ein
Wandel bei den Wohnpraferenzen ein differenziertes
Wohnungsangebot. Die Haushalte werden kleiner und
auch alter. Beide Entwicklungen flihren dazu, dass
sich auch in EImshorn die Nachfrage nach Wohnraum
deutlich verandern wird, und zwar sowohl

e quantitativ hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen,
als auch

e qualitativ, zum Beispiel hinsichtlich der Wohnform
oder der Ausstattung.



Preisglinstiger und
geforderter Wohn-
raum im Focus

Fehlentwicklungen
auffangen

Wohnraumversor-
gungskonzept
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Der Trend zur gut ausgestatteten Mietwohnung oder
zum Eigentum im Einfamilienhaus ist zwar dominant,
es gibt aber jetzt und zuklnftig Bevdlkerungsgruppen
mit Versorgungsproblemen am Markt zu bertcksichti-
gen, die auf preisglinstigen und geférderten Wohn-
raum angewiesen sind. Gleichzeitig laufen immer mehr
Wohnungen aus der Sozialbindung. Bis zum Jahr 2010
werden rund 26 % der geférderten Wohnungen aus
der Bindung fallen. Schon in der Vergangenheit hat
sich der Anteil des sozialen Wohnraums erheblich re-
duziert. Kostengiinstiger Wohnraum wird jedoch nach
wie vor bendtigt.

Insbesondere jetzt - bei einem wachsenden Markt -
bietet sich die Chance, die Entwicklung des Woh-
nungsbestandes zukunftsfahig zu gestalten. Sind
Fehlentwicklungen bereits spurbar, wird es deutlich
aufwandiger, Wohnungsbestande und Stadtquartiere
entsprechend aufzuwerten. Im ehemaligen Modellquar-
tier Hainholz ist zu beobachten, dass zurzeit ein hoher
Aufwand betrieben werden muss, um den verfestigten
sozialen Problemen zu begegnen.

Das Wohnraumversorgungskonzept Elmshorn bildet
die Grundlage, den Entwicklungen im Ansatz entge-
genzuwirken und die soziale Stabilitdt der Bewohner-
strukturen in den Wohnquartieren zu férdern. Hierzu ist
es notwendig, den zu erwartenden Wohnbauflachen-
bedarf, die zuklnftigen Wohnpraferenzen und die Po-
tenziale des Bestandes zu kennen. Das ,Wohnraum-
versorgungskonzept Elmshorn® liefert hierzu Projektio-
nen fir den Wohnstandort EImshorn 2015. Vornehmli-
ches Ziel ist die Ermittlung der aktuellen und der kinf-
tigen Angebots- und Bedarfsstrukturen und die Umset-
zung in entsprechende Empfehlungen und Strategien:

e Bedarfe nach Wohnungsarten

¢ Flachenbedarfe fir die Bauleitplanung
e Malnahmen im Bestand

e Bedarf nach preisglinstigem Wohnraum

e Gestaltung der o6ffentlichen Férderung
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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 EImshorn aufzeigt. Hierzu ist es not-
wendig, den zu erwartenden Wohnbauflachenbedarf,
die zukinftigen Wohnpraferenzen und die Potenziale
des Wohnungsbestandes zu ermitteln und Handlungs-
bedarfe und Losungen aufzuzeigen.

Das vorliegende Wohnraumversorgungskonzept ist in
funf Stufen gegliedert:

e Stufe 1: Trends auf den Wohnungsmarkten - An-
forderungen an das Wohnraumversorgungskon-
zept Elmshorn

o Stufe 2: Situationsanalyse des stadtischen Woh-
nungsmarktes mit Betrachtung der Teilmarkte

e Stufe 3: Prognose des Marktes 2015/2030

o Stufe 4: Ziele des Wohnraumversorgungskonzep-
tes und Handlungsansatze

o Stufe 5: Handlungsfelder mit MaRnahmenplan

Die methodischen Bausteine sowie die ausfuhrlichen
Ergebnisse der Haushaltsbefragung werden im An-
hang aufgefuhrt.
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Abb. 1 Wohnraumversorgungskonzept EImshorn [ ] |
- Aufbau der Studie -
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Stufe 1: Rahmenbedingungen

Trends auf den Wohnungsmarkten und allgemeine Ziele

Stufe 2: Wohnungsmarkt EImshorn 2004

Bevoélkerung, Haushalte, Wohnungsbestand, Teilmarkte, Marktbilanz

Stufe 3: Wohnungsmarktprognose 2015/2030:
Entwicklung des Wohnungsbedarfs

Stufe 4: Ziele des Wohnraumversorgungskonzeptes

Vor dem Hintergrund der aktuellen und der zukiinftigen Entwicklungen

Stufen 5: Handlungsempfehlungen

Handlungsfelder und Mafinahmenplan
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Stufe 1:

Trends auf den
Wohnungsmark-
ten als Basis fiir
Wohnraumver-
sorgungs-
konzepte

Stufe 2:
Situations-
analyse 2004

Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte wurden als
Instrument durch das Wohnraumférderungsgesetz
(§ 3WoFG) im Jahr 2002 eingefuhrt. In Schleswig-
Holstein wurde dieses Instrument friher als in anderen
Bundeslandern in die Praxis umgesetzt. Ziel der Wohn-
raumversorgungskonzepte ist es, vor dem Hintergrund
der Marktentwicklung auf den lokalen Wohnungsmarkten
preisglnstigen und geférderten Wohnraum sicherzustel-
len. Stufe 1 zeigt die wichtigsten Entwicklungstrends und
benennt Anforderungen an das Wohnraumversorgungs-
konzept EImshorn.

Wo steht der Wohnungsmarkt Elmshorn heute? Die
zweite Stufe beschaftigt sich mit der aktuellen Situation
auf den Wohnungsmarkten der Stadt Elmshorn. Dabei
wird die Entwicklung der Bevdlkerung sowie die Entwick-
lung der Haushalte betrachtet. Es wird analysiert, wie
sich die Bevolkerungs- und Haushaltsstrukturen veran-
dert haben und verandern werden. Untersucht werden
die wesentlichen Einflussgréfien wie die Wanderungen,
aber auch die natirliche Bevdlkerungsbewegung



Stufe 3:
Wohnungsbedarf
Elmshorn 2015

Stufe 4:

Ziele des Wohn-
raumversor-
gungskonzeptes

Stufe 5:
Handlungsfelder

Methodik im
Anhang
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(Geburten- und Sterbefalle). Der Bevélkerungs- und
Haushaltsentwicklung wird die Entwicklung des
Wohnungsbestandes gegentibergestellt. Auf dieser Ba-
sis wird eine Wohnungsbilanz fir das Jahr 2004 erstellt.
Die gesamtstadtische Betrachtung wird um die Situation
in den Stadtteilen erweitert.

Auf der Grundlage der Entwicklung der Elmshorner Be-
volkerung bis zum Jahr 2004 werden fur die Prognose
bis 2015/30 drei Szenarien aufgestellt. Auf dieser Basis
werden in einem Entwicklungskorridor sowohl die Bevol-
kerung als auch die Haushalte bis 2015/20 prognosti-
Ziert.

Vor dem Hintergrund der Marktsituation und der Markt-
entwicklung sowie der Erkenntnisse aus Sitzungen des
Arbeitskreises und zahlreicher Expertengesprache wer-
den die in Stufe 1 entwickelten Anforderungen an das
Wohnraumversorgungskonzept weiter prazisiert und
entsprechende Handlungsfelder aufgezeigt. Diese um-
fassen sowohl den Neubau als auch Handlungsfelder im
Bestand.

Folgende Handlungsfelder wurden im Rahmen des
Wohnraumversorgungskonzeptes herausgearbeitet:

e Handlungsfeld ,Wachstum sichern®
e Handlungsfeld ,Preisgunstiger Wohnraum®
¢ Handlungsfeld ,Generationenwechsel®

e Handlungsfeld ,Hainholz"

Die Handlungsfelder werden in einem MalRnahmenplan
zusammengefasst.

Neben statistischen Analysen, einer Auswertung der
Zahlerstande der Stadtwerke Elmshorn, Vor-Ort-
Begehungen und Expertengesprachen hat GEWOS eine
Haushalts- und eine Vermieterbefragung zu den Wohn-
praferenzen und zur Wohnsituation durchgefuhrt. Die
einzelnen methodischen Bausteine und die detaillierten
Ergebnisse der Befragung sind am Ende des Berichtes
aufgefihrt.
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2 Wohnraumversorgungskonzepte vor dem Hintergrund der
Trends auf den Wohnungsmarkten (Stufe 1)

Zielsetzung von
Wohnraumversor-
gungskonzepten

Wichtige Trends
auf den Wohnungs-
markten

Verkleinerung der
Haushalte

Nach dem Wohnraumférderungsgesetz (WoFG), das am
01.01.2002 in Kraft getreten ist, konnen die Lander bei
der Vergabe von Mitteln aus der Wohnungsbauférde-
rung an ihre Kommunen die Verabschiedung eines
kommunalen Wohnraumversorgungskonzeptes zur Auf-
lage machen. Schleswig-Holstein ist bereits sehr frih
diesen Weg gegangen. Auf der Ebene der Kommunen
ist die Versorgung sozial- und einkommensschwacher
Haushalte mit angemessenem Wohnraum Ziel des Kon-
zeptes. Dabei zielt die Neuausrichtung der wohnungspo-
litischen Instrumente wesentlich auf die Erhaltung und
Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die durch
demographische Entwicklungen sowie soziale und rdum-
liche Segregationserscheinungen oftmals gefahrdet sind.

Ausschlaggebend fiir die Dynamik der Immobilienmarkte
sind die demographischen, sozialen und 6konomischen
Veranderungen, die seit vielen Jahren zu beobachten
sind.

Fir die eigentliche Nachfrage nach Wohnraum ist primar
nicht die Bevolkerungsentwicklung entscheidend, son-
dern die Entwicklung der Haushalte. Zwischen diesen
beiden GroRen besteht eine enge Verbindung. Einfluss
nehmen aber auch der Wandel der Lebensweisen und
die Wohnpraferenzen der Gesellschaft. Der Trend zu
immer kleineren Haushalten wirkt sich erheblich auf die
zukUnftigen Wohnformen aus.

Nicht nur die Neueinsteiger beeinflussen den Trend zu
kleineren Haushalten, sondern auch die sozialen Veran-
derungen in der Bevolkerung. Die deutsche ,Normalfa-
milie“ (zwei Erwachsene, zwei Kinder) wird zunehmend
durch andere Lebensgemeinschaften ersetzt, die wie-
derum neue Zielgruppen fur die Wohnungswirtschaft
bilden.



Haushaltsentwick-
lung in Schleswig-
Holstein

Bedarf an preis-
glinstigem Wohn-
raum

Verlust kommunaler
Steuerungs-
instrumente
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In Schleswig-Holstein lassen sich diese Entwicklungen
an folgenden Zahlen nachzeichnen:

e Durchschnittlich lebten im Jahr 1990 noch
2,23 Personen in einem Haushalt, diese Zahl hat
sich bis heute auf 2,09 Personen verringert.

e Die Zahl der Einpersonenhaushalte stieg im Zeit-
raum von 1990 bis 2003 um 30 % auf insgesamt
484.000 Haushalte.

o Abnahme bzw. Stagnation gibt es bei den Haushal-
ten mit drei und mehr Personen.

Auch wenn die demographische Entwicklung in Deutsch-
land mittelfristig ricklaufig sein wird, sorgen die Verklei-
nerung der Haushalte und der nach wie vor steigende
individuelle Wohnflachenkonsum fiur ein Wachstum des
Bedarfs Uber das Jahr 2015 hinaus. Studien gehen da-
von aus, dass in Deutschland erst ab den dreiRiger Jah-
ren die Nachfrage nach Wohnflache sinken wird.

Mag das Wachstum der Wohnflache steigenden
Wohlstand suggerieren, besteht jedoch vor dem Hinter-
grund stagnierender Einkommen sowie hoher Arbeitslo-
sigkeit mit der Neuregelung des Arbeitslosengeldes
(Hartz 1V) ein anhaltend hoher Bedarf an kostengunsti-
gem Wohnraum. Mit der Reform des Arbeitslosengeldes
fallt eine wesentlich groRere Gruppe an Haushalten
(,Bedarfsempfanger) unter die Regelungen zur Ange-
messenheit des Wohnraumes.

Dieser wachsende Bedarf an preisgtinstigen oder gefor-
derten Wohnungen geht einher mit einem Verlust an
kommunalen Steuerungsinstrumenten, und zwar in
mehrfacher Hinsicht:

e Privatisierung von Wohnungsbestanden: Spektakula-
re Transaktionen haben die Wohnungswirtschaft im
Jahr 2004 beschaftigt. Beispiele sind die Veraule-
rung der rund 80.000 Wohnungen der GAGFAH an
den amerikanischen Investor Fortress. Das ehemali-
ge Kieler Wohnungsunternehmen KWG wurde mit
weiteren Bestdnden von der WCM an den Investor
Blackstone verkauft.
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e Auslaufende Bindungen im Offentlich geférderten
Wohnungsbestand durch den Rickgang der Fertig-
stellungen im Neubau und durch gezielte Abldsung:
Zunehmend gehen Wohnungsunternehmen dazu
Uber, vor dem Hintergrund niedriger Kapitalmarktzin-
sen gezielt geférderte Darlehen abzulésen und sich
so auch von fremden Pflichten freizumachen.

Der Anteil an alteren Menschen wird in Deutschland
zunehmen. Die Lebenserwartung steigt, die geburten-
starken Jahrgange der sechziger Jahre treten in rund
zwanzig Jahren bereits in das Rentenalter ein. Die
10. Koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung des
Statistischen Bundesamtes geht fiir das Jahr 2020 von
einem Anteil der Uber 65-Jahrigen von 22 % (heute:
18 %) aus. In Schleswig-Holstein sind das 23 % bzw.
18 %. Die Senioren sind zukunftig die einzige Zielgrup-
pe, die sowohl absolut als auch relativ wachst.

... mit Auswirkungen Aufgrund der Verschiebung in der Altersstruktur wird

auf die Haushalts-
bildung

Verringerung des
Anteils der
Haushaltsgriinder

sich die Nachfrage nach Wohnimmobilien in den kom-
menden Jahren verandern. Neben einer wachsenden
Zahl der Seniorenhaushalte und der Gruppe der 40- bis
65-Jahrigen verringern sich die jungen Haushalte.

Bis 2020 wird sich die Altersstruktur deutlich verandern.
Die Zahl der 25- bis 45-Jahrigen sinkt in Schleswig-
Holstein um 13 %, was in etwa dem Ruckgang im Bun-
desdurchschnitt entspricht.
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Abb. 2 Entwicklung der Altersgruppen 2004 bis 2020
GEWOS
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Quelle: Statistisches Bundesamt, 10. Koordinierte Bevélkerungsvorausberechnung - Variante 4

Zuriick in die Stadt  Positiv gestaltet sich in vielen Stadten auch der Wande-
rungssaldo bei Personen ab einem Alter von 50 Jahren.
Neben der Fernwanderung alterer Haushalte im Ren-
tenalter, von der landschaftlich reizvolle Regionen profi-
tieren, ist zunehmend eine Umland-Stadt-Wanderung
von alteren Haushalten zu erkennen. Bei den sogenann-
ten ,Reurbanisierern“ handelt es sich um altere Haushal-
te, die ihr Eigenheim in der Peripherie verauflern und
wieder in die Zentren ziehen.

Haufig sind gerade diese Haushalte zuvor in ein eigenes
Haus ins Umland gezogen. Gesucht werden von den
.Reurbanisierern zentrale Wohnstandorte mit fuRlaufig
gelegenen zentralen Einrichtungen (Einkaufsmoglichkei-
ten sowie Anschluss an den o6ffentlichen Personennah-
verkehr).

Neue Zielgruppen In Deutschland entwickeln sich zunehmend Zielgruppen,
deren Bedurfnisse, Anforderungen und Praferenzen der
Wirtschaft bekannt sein missen. Alleinerziehende ach-
ten bei der Wahl des Wohnstandortes auf eine soziale
Infrastruktur in der Umgebung. Spezielle Neubauprojek-
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te mit der Zielgruppe Alleinerziehende, die insbesondere
den Aspekt der Nachbarschaft planerisch berlicksichti-
gen, haben sich in den vergangenen Jahren als erfolg-
reich herausgestellt.

Der Anteil der Auslander und Spataussiedler an der Ge-
samtbevdlkerung Deutschlands ist in den vergangenen
Jahrzehnten stetig angestiegen. Es besteht bei vielen
Zugewanderten ein erhdhter Bedarf an kostenglinstigem
Wohnraum sowie - aufgrund der durchschnittlich grole-
ren Haushalte dieser Bevdlkerungsgruppen - an gréfe-
ren Wohnungen.

Der Wohnungsmarkt wird zukunftig bezlglich der Woh-
nungsnachfrage durch hohere qualitative Anspruche
gepragt. Wohnungen in Mehrfamilienhausern finden zu-
nehmend nur noch in kleinen Strukturen mit bis zu sechs
Wohnungen Akzeptanz. Dies zeigt die von der Stiftung
fur Forschungen im Wohnungs- und Siedlungswesen
geforderte GEWOS-Studie zum frei finanzierten Miet-
wohnungsneubau. Durch die gestiegenen Anspriche an
die Wohnqualitat kommt es auch in angespannten Woh-
nungsmarkten zu Leerstdnden. Wohnungen in grof3en
Einheiten - mit ungiinstig geschnittenen Grundrissen und
kleinen Zimmern - entsprechen nicht den kunftigen An-
forderungen. Ein wichtiges Ausstattungsmerkmal fiir die
Marktfahigkeit einer Wohnung in entspannten Markten
stellt heute der Balkon dar.

Aus den aufgezeigten allgemeinen Marktentwicklungen
lassen sich grundsatzliche Anforderungen an das Wohn-
raumversorgungskonzept Elmshorn ableiten:

e Prifung und Sicherstellung des Bedarfs an preis-
glnstigem oder geférdertem Wohnraum - gerade in
wachsenden Markten

e Uberprifung des Neubaubedarfs vor dem Hinter-
grund der demographischen Entwicklung

e Anpassung des Bestandes an den Bedarf einer alter
werdenden Bevdlkerung

e Ausrichtung der Wohnungspolitik auf bestimmte
Zielgruppen: Senioren, Familien, Singles, Haushalte
mit geringem Einkommen
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e Zielgruppenorientierte Modernisierung des Bestan-
des

e Pflege und Aufwertung des Wohnumfeldes

Wohnungspolitik ist keine rein kommunale oder staatli-
che Aufgabe. Die Einbindung von Wohnungsunterneh-
men, Investoren und Finanzdienstleistern - um nur einige
zu nennen - ist Vorraussetzung zur Umsetzung der
Maflnahmen.

Die Erstellung des Wohnraumversorgungskonzeptes
wurde durch einen Arbeitskreis begleitet, der sich aus
folgenden Mitgliedern zusammensetzt:

e Stadt EImshorn
e Land Schleswig-Holstein, Innenministerium

e NEUE LUBECKER Norddeutsche Baugenossen-
schaft eG

o ADLERSHORST Baugenossenschaft eG
e EMV Immobilienmanagement GmbH

e Deutsche Annington Heimbau AG

e Peter Kdlin KGaA

e Ddblinghareico

e Sparkasse EImshorn

e Stadtwerke Elmshorn

e Agentur fur Arbeit

e Stadtteilmanagement Hainholz

e GEWOS
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3 Der Wohnungsmarkt in EImshorn 2004 (Stufe 2)

3.1 Wirtschaftliche Entwicklung

Vorbemerkung

Elmshorn: Sechst-
groBte Stadt in
Schleswig Holstein

Der Blick auf die zuklnftige Entwicklung des Woh-
nungsmarktes in Elmshorn setzt die Betrachtung und
Analyse der lokalen und regionalen Wirtschaft voraus
(vgl. Kapitel 4.1 Prognose). Auch mit Blick auf das an-
stehende Stadtentwicklungskonzept werden die Er-
gebnisse im folgenden detailliert aufgefiihrt, um die
Uber den Wohnungsmarkt hinausgehenden Potenziale
aufzuzeigen.

Elmshorn - mit seinen knapp 49.000 Einwohnern die
sechstgrofite Stadt in Schleswig-Holstein - liegt im
Kreis Pinneberg, ungefédhr 30 km nordwestlich von
Hamburg. Elmshorn bildet das Mittelzentrum fir die
umliegende Region mit einem Einzugsgebiet von
136.000 Personen. Die Bundesautobahn A 23 und das
Eisenbahnnetz sorgen ebenso fir eine gute Verkehrs-
anbindung wie die Nahe zum Hafen Hamburg (in
30 km Entfernung) und zum Flughafen Hamburg-
Fuhlsbittel (in ca. 25 km Entfernung).

3.1.1 Arbeitsmarktentwicklung

16.500 sozial-
versicherungspflich-
tig Beschaftigte in
Elmshorn

Ein Grund fir den Einwohnerzuwachs im Siedlungs-
raum Elmshorn ist die Zunahme der Zahl der Beschaf-
tigten in Elmshorn. Zwischen 1987 und 2003 wurden
insgesamt 4.650 neue Arbeitsplatze realisiert. Die
meisten dieser Arbeitsplatze entstanden im ,Industrie-
und Technologiegebiet Sid“ an der A 23. Im Juni 2003
gab es in EImshorn 16.500 sozialversicherungspflichti-
ge Arbeitsplatze. Das ist im Vergleich zur letzten
Volkszahlung 1987 eine Zunahme um 19 %. In den
letzen Jahren verlief die Entwicklung der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten (SVP-Beschaftigte) in
vergleichbaren Stadten sehr unterschiedlich. In Elms-
horn gab es zwischen 1999 und 2001 einen leichten
Anstieg (+1,1 %) und danach eine Abnahme um
2,5 %, die dazu flhrte, dass 2003 ein niedrigeres Ni-
veau als 1999 erreicht wurde. Im Vergleich dazu hat
Itzehoe Uber den gesamten Zeitraum gesehen eine mit
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Schwankungen versehene positive Entwicklung ge-
nommen, wahrend Pinneberg deutlich Verluste in den
Beschaftigtenzahlen hinnehmen musste (-6,5 %).

Abb. 3

SVP-Beschiftigte am Arbeitsort =-
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Entwicklung der Be-
schaftigtenzahl riick-

laufig

Im Vergleich zwischen der ersten Halfte der neunziger
Jahre (bis 1996) und der zweiten Halfte (bis 2002) fallt
auf, dass sich in den Stadten im Landkreis Pinneberg
(Abb. 4) die sich jeweils andeutende Tendenz fort-
gesetzt hat. Dies geschah dem allgemeinen abge-
schwachtem Konjunkturverlauf in Deutschland folgend.
Elmshorn hatte in beiden Phasen die mitunter gins-
tigste Entwicklung vorzuweisen, musste aber ebenso
wie Quickborn eine geringere Zunahme in der zweiten
Phase hinnehmen. In den drei anderen ausgewahlten
Stadten hat sich hingegen der schon negative Trend
weiter verscharft.
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Abb. 4 Entwicklung der Beschaftigtenzahl [ [ ]
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Rund 3.500 registrier- Im Marz 2004 waren in EImshorn rund 3.500 Personen

te Arbeitslose in arbeitslos gemeldet. Dieser Wert spiegelt das Auf-

Elmshorn kommen in der Hauptagentur wider, zu der neben
Elmshorn auch die umliegenden Gemeinden gehoren.
Damit hat sich dieser Wert seit September 2000 um
41 % erhoht. Vor allem seit 2001 ist ein steiler Anstieg
der Zahl der arbeitslosen Personen zu beobachten.
Allein in diesem Zeitraum gab es eine Zunahme von
fast 39 %. Selbst bei Beachtung einer saisonal beding-
ten Abnahme der Arbeitslosenzahl bis zum September
2004 ist ein deutlich negativer Trend zu erkennen.
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Abb. 5 Arbeitslosigkeit EImshorn =l
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Zahl der Beamten
und Selbstandigen
gestiegen

Im September 2004 lag die Arbeitslosenquote in EIms-
horn bei 9,6 %. Damit hat sie gegentber dem Vorjah-
resmonat um 0,2 Prozentpunkte zugenommen.

Uber die Anzahl der Beschéftigten im Beamtenverhalt-
nis bzw. Uber Selbstandige sind keine aktuellen Statis-
tiken vorhanden. Die Zahl der Beamten und Selbstan-
digen in Elmshorn ist aber in den letzten Jahren auf-
grund von verschiedenen Faktoren gestiegen. Bedingt
durch eine zunehmende Nachfrage aufgrund der
wachsenden Bevolkerung kam es zu zusatzlichen
Einstellungen im Bildungssektor (Grundschule, Real-
schule, Nordakademie). Auch im Bereich der 6ffentli-
chen Verwaltung sind weitere Arbeitsplatze entstan-
den. Wenn man im Vergleich zu der letzten Volkszah-
lung von einem vorsichtigen Wachstum von 10 % aus-
geht, dann bestehen - so die Schatzungen der Stadt
Elmshorn - heute in EImshorn ca. 2.550 Arbeitsplatze
fur Beamte.

Die Zahl der Selbstandigen ist in EImshorn ebenfalls
gewachsen. Das zeigt unter anderem die stark ge-
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wachsene Zahl der sozialversicherungspflichtigen
Arbeitsplatze. Auch in diesem Zusammenhang kann
von einem Wachstum von rund 10 % ausgegangen
werden. In diesem Fall wiirde es heute in Elmshorn ca.
1.350 Selbstandige geben.

Ende 2003 waren in Elmshorn rund 20.400 Arbeits-
platze vorhanden. Im Verhaltnis zur Gesamtbevolke-
rung von 48.300 Personen lag die Arbeitsplatzquote
damit bei 42 %. Der Anteil der sozialversicherungs-
pflichtigen Arbeitsplatze im Verhaltnis zur Gesamtbe-
volkerung betrug 34 %, (zum Vergleich: Stadt Pinne-
berg 27 %).

3.1.2 Pendleraufkommen

Elmshorn mit
positivem Pendler-
saldo

Bedeutung von
Elmshorn gestiegen

Starke Pendlerver-
flechtungen mit
Hamburg

Wahrend Elmshorn im Jahr 1994 noch einen negati-
ven Pendlersaldo in Héhe von ca. 2.900 Personen
vorzuweisen hatte, anderte sich das Bild bis 2003 er-
heblich. Im Juni 2003 waren mit ca. 540 Personen die
Einpendler in der Uberzahl. Im Vergleich zu den be-
nachbarten Stadten im Kreis Pinneberg (Abb. 6) ist
Elmshorn eine der wenigen Kommunen mit einem po-
sitiven Pendleraufkommen.

Insoweit ist davon auszugehen, dass in den letzten
Jahren die Bedeutung der Stadt Elmshorn als Mittel-
zentrum und Wirtschaftsstandort fir die benachbarten
Gemeinden und Stadte erheblich gestiegen ist. Trotz
dieser Tatsache ist zu beachten, dass beispielsweise
der Rickgang der Zahl der Personen, die in EImshorn
wohnen und arbeiten, die Pendlerbewegungen ebenso
beeinflusst hat wie die Abnahme der Zahl der Elms-
horner Berufsauspendler.

Die Pendlerverflechtungen von Elmshorn konzentrie-
ren sich zu einem grof3en Teil auf das sidliche Um-
land mit dem deutlichen Schwerpunkt Hamburg. Im
Allgemeinen ist der Pendlersaldo mit den gréReren
Stadten negativ, wahrend gegeniber den Umlandge-
meinden Einpendlerlberschisse bestehen. Hier spie-
geln sich unmittelbar auch die Ergebnisse der Stadt-
Umland-Wanderungen wider.
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3.1.3 Wirtschaftsstruktur

Dienstleistungs- In den Stadten Elmshorn, Pinneberg und ltzehoe ist
orientierte eine deutliche Dominanz des tertiaren Sektors festzu-

Wirtschaftsstruktur stellen. Nur rund ein Viertel (Elmshorn) bis ein Drittel
(Pinneberg) der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten arbeitet in der Land- und Forstwirtschaft, dem
produzierenden Gewerbe bzw. dem Baugewerbe. Der
Bereich Handel, Gastgewerbe und Verkehr hat mit
35 % einen hohen Anteil am wirtschaftlichen Gesche-
hen in Elmshorn. Dies lasst sich auf die Versorgungs-
funktion der Stadt als Mittelzentrum der Region zurtick-
fuhren (Stichwort: ,Elmshorn als Einkaufsstadt®). In
den beiden Vergleichsstadten wird die Wirtschafts-
struktur starker durch offentliche und private
Dienstleister gepragt.

Abb. 8 Wirtschaftsstruktur 2003 nach =I
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3.1.4 Wirtschaftsstandort EImshorn - bedeutende Akteure

Standortentschei-
dungen fiir EIms-
horn

International be-
kannt: Die Kolin-
Werke

Der groRte deutsche
Teppichimporteur:
Kibek

Traditionsunter-
nehmen
Doéllinghareico

Elmshorn hat eine Reihe von groRen und bekannten
Unternehmen innerhalb der Stadtgrenzen, die eine be-
deutende Rolle auf dem Arbeitsmarkt spielen, da sie -
wie die nachfolgend beschriebenen Beispiele Kolln-
Werke, Ddllinghareico und Kibek zeigen - ihren Haupt-
sitz in Elmshorn haben. Unternehmensentscheidungen
mit Auswirkungen auf den Standort fallen also vor Ort.

Eines der traditionsreichsten Unternehmen am Ort ist die
Peter Kolin KGaA, die in EImshorn ihren Hauptsitz hat
und in ihren Werken nicht nur die international bekann-
ten Kdlin-Flocken produziert. Das Unternehmen befindet
sich auch im Zeitalter der Fusionen und strategischen
Allianzen immer noch in Familienbesitz. Die internationa-
le Bedeutung der Kolln-Werke zeigt sich bereits in den
Geschaftsverbindungen: 2004 Ubernahm die Peter Kélln
KGaA bekannte Marken des Unilever-Konzerns. Die
Kolin-Werke beschaftigen in EImshorn rund 300 Mitar-
beiter.

Eng verbunden mit der Stadt Elmshorn ist ein weiteres
Grolunternehmen: Das Teppich-Haus Kibek. Seit der
Grundung des Unternehmens im Jahr 1951 zeigt sich
ein stetiges Wachstum der Unternehmensleistung: Kibek
ist mit 14 weiteren grof¥flachigen Verkaufshdusern im
gesamten Bundesgebiet vertreten und Deutschlands
gréfliter Teppichimporteur. Im Versandhandel ist das
Unternehmen der weltweit fllhrende Spezialanbieter fur
Teppiche.

Auch Ddllinghareico ist ein alteingesessenes Elmshorner
Unternehmen mit Gberregionaler Bedeutung. Die Dodl-
linghareico-Werke produzieren Wurstwaren flr den
norddeutschen Raum. Neben dem Hauptstandort Elms-
horn mit rund 300 Mitarbeitern besteht ein weiterer Be-
trieb in Libz (Mecklenburg-Vorpommern). Das Unter-
nehmen rechnet mit weiterem Wachstum. Eng damit
verbunden ist das Ziel, sich als nationale Marke zu profi-
lieren.
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Die Standortentscheidung fir Elmshorn traf ebenfalls
einen der fihrenden deutschen Telekommunikationsan-
bieter: Die Talkline GmbH & Co KG. Das Unternehmen
ist eine Tochter der TDC Mobile International in Kopen-
hagen und beschéaftigt rund 900 Mitarbeiter. 1991 als
Mobilfunk Service Provider gegriindet, betreut Talkline
heute etwa 2,6 Millionen Mobilfunkkunden. Im Jahr 2004
erzielte das Unternehmen einen Umsatz von rund 1 Mrd.
Euro.

In Elmshorn vertreten ist ein weiteres bekanntes Grol3-
unternehmen: Der weltweit fihrende Hersteller von In-
sassenschutzsystemen fir Automobile - Autoliv Inc. -
besitzt in der Stadt eine wichtige Niederlassung. Das
Unternehmen mit Hauptsitz in Stockholm hat weltweit
Uber 80 Standorte mit insgesamt rund 40.000 Mitarbei-
tern, von denen allein in Deutschland 3.400 tatig sind.
Am Standort Elmshorn sind bisher rund 1.250 Personen
beschaftigt.

Es bestehen jedoch konkrete Plane, Teile der Produkti-
on ins Ausland zu verlagern. Fir die Stadt rechnet man
in naher Zukunft mit dem Verlust von 335 Arbeitsplatzen
im Fertigungsbereich. Der Standort Elmshorn konzent-
riert sich zukunftig auf den Sektor Entwicklung. Die Un-
ternehmensentscheidung wird mit den im europaischen
Vergleich hohen Lohnkosten der Fertigung begrindet.

Neben den oftmals international agierenden Grofunter-
nehmen wird der Wirtschaftsstandort Elmshorn durch
Produktions- und Dienstleistungsbetriebe definiert, ohne
die eine funktionierende regionale Versorgung nicht
denkbar ware.

Hinzuweisen ist hier auf bedeutende mittelstandische
Unternehmen wie z. B. das Modehaus Ramelow, aber
auch auf grolke Verkaufshauser wie KARSTADT und auf
eine breit gefacherte Prasenz von Sparkassen- und
Bankfilialen. Zu nennen sind hier insbesondere die
Sparkasse Elmshorn und die Volksbank Elmshorn.

Zum anderen wird die regionale Infrastruktur durch stad-
tische Betriebe gepragt. So besitzt Elmshorn mit den
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Stadtwerken SWE einen Energieversorger, der nach
einem Bulrgerentscheid auch weiterhin als Eigenbetrieb
der Stadt arbeiten wird. Am Ort befindet sich ebenfalls
eine Niederlassung der Agentur fir Arbeit.

Die Stadt Elmshorn ist auch Hochschulstandort. An der
FH Nordakademie Elmshorn befinden sich ca. 800 Stu-
dierende in drei dualen Diplomstudiengangen (Betriebs-
wirtschaftslehre, Wirtschaftsingenieurwesen und Wirt-
schaftsinformatik) sowie in einem viersemestrigen MBA-
Studium ,International Marketing and Business Commu-
nication®.

Die FH Nordakademie Elmshorn ist eine private Fach-
hochschule, die praxisnahe Studiengdnge anbietet und
in engem Kontakt mit Unternehmen der Region Ham-
burg (u.a. Airbus, ExxonMobil, Philips, Talkline und Axel
Springer) ausbildet.

Elmshorn verfligt - anders als andere Kommunen im
Hamburger Umland - Gber eine eigenstandige wirtschaft-
liche Basis in Form einer stabilen mittelstandischen Wirt-
schaftsstruktur. Die Entwicklung von Elmshorn wird in
grolden Teilen durch die Entscheidungen vor Ort gesteu-
ert. In Zukunft wird die Einzelhandelsfunktion in Elms-
horn noch weiter gestarkt werden. Ein Ansatzpunkt ist
z.B. die Griindung eines Business Improvement Districts
(BID) als Zusammenschluss der Elmshorner Gewerbe-
treibenden, um insbesondere die Innenstadt zu starken.
Aus stadtebaulichen - und letztlich auch wohnungs-
politischen - Griinden ist zu verhindern, dass Leerstande
das Straf3enbild von EImshorn pragen.
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3.2 Die Entwicklung von Bevodlkerung und Haushalten

Positive
Bevolkerungs-
entwicklung

Die demographischen und dkonomischen Veranderun-
gen beeinflussen die kinftige Wohnungsnachfrage.
Neben einer Verschiebung in der Altersstruktur mit
einer zunehmenden Zahl alterer Menschen und einer
verstarkten Individualisierung fordert auch ein Wandel
bei den Wohnpraferenzen ein verandertes Wohnungs-
angebot.

Die Bevdlkerungszahl in der Stadt ElImshorn ist im Zeit-
raum von 1987 bis 1996 mit rund 11 % zunachst ver-
haltnismalig stark angestiegen. Ursache hierfur sind
u.a. Zuwanderungen von Biurgerkriegsflichtlingen,
von deutschstdmmigen Auswanderern aus der ehema-
ligen Sowjetunion und insbesondere von Haushalten
aus den neuen Bundeslandern. Im Jahr 1996 betrug
die Bevolkerungszahl in EImshorn rund 47.300 Perso-
nen am Ort der Hauptwohnung. Der Bevélkerungszu-
wachs lag in diesem Zeitraum Uber dem Landesdurch-
schnitt. In den drei folgenden Jahren stagnierte die
Bevolkerung weitgehend. Erst im Jahr 2000 konnte
erstmals wieder eine merkliche Steigerung der Bevol-
kerungszahl verzeichnet werden. Zu diesem Zeitpunkt
lebten rund 47.800 Personen in der Stadt Elmshorn.
Ende 2004 betrug die Zahl der Einwohner 48.757 (Ort
der Hauptwohnung).
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Abb. 9 Bevolkerungsentwicklung in der Stadt EImshorn =l
von 1987 bis 2004 S g
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Bevdlkerungs- Fur die Bevolkerungsentwicklung sind die natirliche
entwicklung durch Bevolkerungsbewegung, d. h. der Saldo aus Geburten
Wanderungen und Sterbefallen, sowie die Wanderungsbewegungen
bestimmt mafgebend. Insgesamt haben die Wanderungen die

Bevolkerungsentwicklung in der Stadt Elmshorn be-
stimmt. Nur in den Jahren 1998 und 1999 lag in Elms-
horn ein negativer Wanderungssaldo vor, der fur die
Stagnation der Bevolkerungszahl in diesem Zeitraum

verantwortlich war.

Im Jahr 2000 wieder Im Zeitraum von 2000 bis 2003 Ubertrafen die Zuzlige

positiver Wande- die Fortzlige aus der Stadt. So lag im Jahr 2000 wie-

rungssaldo der ein positiver Wanderungssaldo vor, der einen er-
kennbaren Anstieg der Bevdlkerungszahlen bewirkte.
Diese positive Entwicklung setzte sich in den Folgejah-
ren fort. Wanderungssaldo und Bevolkerungszahl
zeigten 2003 jedoch deutlich verminderte Zuwachse.
2004 glichen sich die Zuzige und Fortzlige aus. Ins-
gesamt ist ein ricklaufiger Trend bei den Zuzligen
feststellbar.
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Natiirliche Die naturliche Bevdlkerungsentwicklung hatte dage-
Bevolkerungs- gen in der Vergangenheit kaum Einfluss auf die Ent-
entwicklung wicklung der Bevdlkerung. Betrachtet man den Zeit-
leicht negativ raum von 1998 bis 2004, so ist die naturliche Bevolke-

rungsentwicklung mit einem Mittelwert der einzelnen
Jahressalden von -50 relativ ausgeglichen. Dieses Bild
spiegelt einen bundesweiten Trend wider: Die Anzahl
der Sterbefalle liegt in den meisten Kommunen uber
der Zahl der Geburten. Diese Entwicklung wird sich in
der Zukunft fortsetzen und noch verstarken.
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Abb. 11 Natiirliche Bevolkerungsentwicklung =!mg
in EImshorn -
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Abb. 12 Natiirliche Bevdlkerungsentwicklung =.
und Wanderungssaldo in EImshorn GEWOS
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Hohe Mobilitat der Bei der Betrachtung des Wanderungsverhaltens nach
20- bis 44-Jahrigen Altersgruppen wird die hohe Mobilitat der Altersgruppe

der 20 bis 29-Jahrigen und die der Altersgruppe der 30
bis 44-Jahrigen deutlich. Beide Altersgruppen haben
absolut betrachtet auch den gréften Anteil an der Be-
volkerung. In den vergangenen Jahren sind bei den
30- bis 44-Jahrigen mehr Personen abgewandert als
zugewandert, und zwar Uberwiegend ins Umland. Per-
sonen dieser Gruppe verdienen als potenzielle Eigen-
heimgriinder ein besonderes Augenmerk. Uber Bau-
landausweisung kann hier die Entwicklung zu Gunsten
der Stadt EImshorn gesteuert werden.

... durch Haushalts- In der Haushaltsbefragung wurde ebenfalls deutlich,
befragung bestatigt dass die Gruppe der 30- bis 44-Jahrigen sehr umzugs-

freudig ist. Viele davon ziehen aus der Stadt heraus
ins nahe Umland oder auch weiter weg, haufig, um
Eigentum in Form von Einfamilienhausern zu bilden.

Abb. 13 Wanderungen nach Altersgruppen .E
1998 bis 2003 in Elmshorn GEWOS
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Fir die jungeren Altersgruppen zwischen 20 und 29
Jahren zeigt sich ein deutlich positiver Wanderungs-
saldo. Dieser Zuwachs bestatigt u. a. den Stellenwert
der Stadt Elmshorn als Ausbildungsstandort in der
Region.

Positiv ist auch der Wanderungssaldo der Personen

Menschen Uber 45 Jahre. Insbesondere Personen im Rentenalter
sind in den vergangenen Jahren nach Elmshorn zuge-
zogen. Hierbei handelt es sich auch um sogenannte
.Reurbanisierer” - meist altere Haushalte, die ihr Ei-
genheim in der Peripherie verauf’ern und wieder in
das Zentrum von Elmshorn ziehen.

Abb. 14 Bevolkerungsentwicklung nach .E
Altersgruppen GEWOS
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Entwicklung der
Altersgruppen

Die Entwicklung der Bevoélkerung nach Altersgruppen
bestatigt das Bild. Die Gruppe der Uber 65-Jahrigen
wachst Uberproportional, wahrend die Anzahl der Kin-
der unter sechs Jahren und deren Eltern (30 bis 44
Jahre) eine ricklaufige Tendenz aufweisen. Dagegen
wachst die Altersgruppe der 20- bis 29-Jahrigen seit
dem Jahr 2000 wieder deutlich.
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Letztendlich bestimmt die Zahl der Haushalte die
Nachfrage nach Wohneinheiten. Bevdlkerungszahl
und Haushaltszahl entwickeln sich nicht zwangslaufig
parallel.

Die Anzahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte
stieg in Elmshorn von 1987 - dem Jahr der letzten
Volkszahlung - bis 2004 jahrlich um etwa einen Pro-
zentpunkt auf rund 23.200 Haushalte an. Insgesamt
betrug der Zuwachs an Haushalten in diesem Zeit-
raum fast 18 % und lag damit leicht Uber dem Zu-
wachs der Bevodlkerung. Grund fir die unterschiedli-
che Entwicklung von Bevdlkerung und Haushalten ist
der bundesweite Trend zur Verkleinerung der Haus-
halte, der sich im Wandel der gesellschaftlichen Le-
bensstile und in der Zunahme der alteren, haufig allein
lebenden Bevolkerung widerspiegelt.

3.3 Zielgruppen auf dem Elmshorner Wohnungsmarkt

Viele Senioren-
haushalte

Ein Viertel aller
Haushalte mit
Kindern

Viele dltere Mieter

Rund ein Drittel der
Mieter erwerbstatig

Aussagen zur Struktur der Elmshorner Mieter kénnen
aus der Hauhaltsbefragung gewonnen werden. Die Mie-
terschaft der befragten Haushalte ist in erheblichem Ma-
Re durch Seniorenhaushalte (inklusive Haushalte mit
Personen im Vorruhestand) gepragt. Der Anteil dieser
Gruppe an allen befragten Haushalten betragt 34 %.
Besonders hoch ist der Anteil der Senioren in der Innen-
stadt und in Sandberg/Flamweg.

In Uber einem Viertel aller befragten Haushalte (28 %)
leben minderjdhrige Kinder. Besonders kinderreiche
Bestande finden sich in Hainholz.

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 %.

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. Entsprechend dem grof3en Anteil an Rentnerhaus-
halten gaben rund 34 % der befragten Mieter an, entwe-
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der Rentner oder im Vorruhestand zu sein. Rund 11 %
der Mieter sind derzeit erwerbslos oder arbeitssuchend.

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 hdchsten Ausbil-
dungsstand einen Haupt- und Realschulabschluss an,
weitere 6 % die allgemeine Hochschulreife (Abitur).
18 % befinden sich in der Ausbildung (Schule/Lehre).

Nach eigenen Angaben verfugen rund 38 % der Haus-
halte Uber ein monatliches Haushaltsnettoeinkommen
unter 1.000 Euro. In den Stadtteilen Innenstadt, Kloster-
sande und Sandberg/Flamweg liegt der Anteil der Haus-
halte, die weniger als 1.000 Euro zur Verfigung haben,
sogar Uber 40 bzw. 50 %. Im Schwerpunktgebiet Hain-
holz hingegen gaben lediglich 13 % an unter 1.000 Eu-
ro/Monat Haushaltsnettoeinkommen zur Verfligung zu
haben.

In die weitere Betrachtung gehen als wichtige Zielgrup-
pen fir den Wohnungsmarkt in Elmshorn die folgenden
Haushaltsgruppen ein:

e Seniorenhaushalte: Auf Grund der demographischen
Entwicklung zeigt sich diese Gruppe mit wachsender
Bedeutung am Wohnungsmarkt. Fur diese Gruppe
ist es wichtig, dass die Wohnungen und das Wohn-
umfeld weitestgehend barrierefrei gestaltet sind.
Weiterhin ist die fuBRlaufige Nahe zu Einkaufsmdg-
lichkeiten, zu medizinischen Versorgungseinrichtun-
gen und zu Grin- und Parkanlagen von grof3er Be-
deutung. Wichtig ist eine gute OPNV-Anbindung, da
der PKW mit zunehmendem Alter an Bedeutung ver-
liert. Im Bereich der Serviceleistungen werden gera-
de von alteren alleinstehenden Haushalten Einkaufs-
und Essens-Bringdienste sowie Unterstlitzung bei
Putz- und Haushaltsarbeiten in Anspruch genom-
men.
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Familien mit Kindern: Die Familiengriindungsphase
geht bei entsprechendem Einkommen haufig einher
mit der Eigentumsbildung, vielfach im Umland der
Stadte. Viele Haushalte mit niedrigeren Einkommen
sind dagegen auf preiswerten Wohnraum angewie-
sen. Daher sind im Niedrigpreisbereich Wohnungen
mit gréleren Grundrissen notwendig. Eine Stan-
dardsozialwohnung mit einem 11 gm grofRen Kinder-
zimmer ist fur diese Familien ungeeignet.

Singlehaushalte (bis 64 Jahre) und Zweipersonen-
haushalte (Haushalte ohne Kinder) mit unterschied-
licher Auspragung: Junge Einsteiger auf den Woh-
nungsmarkten auf der einen Seite, altere Haushalte
unter-schiedlicher Einkommensklassen auf der an-
deren Seite. Junge Single- und Zweipersonenhaus-
halte fragen in erster Linie Wohnungen in belebten
Stadtvierteln mit einem grof3en Angebot an Kultur-
und Freizeiteinrichtungen nach. So heterogen diese
Gruppe ist, so differenziert sind auch die Wohnun-
gen, die nachgefragt werden. Einfach ausgestattete,
gunstige Wohnungen werden ebenso bendtigt wie
gut ausgestattete hochpreisige Wohnungen fiir Dop-
pelverdiener ohne Kinder. Entscheidend ist vor allen
Dingen die Lage der Wohnung.

3.4 Die Entwicklung des Wohnungsbestandes

Die Entwicklung
des Angebotes

Fertigstellungen
stagnieren

Die Stadt Elmshorn verfiigt Gber einen Bestand von
knapp 22.900 Wohneinheiten. Im Vergleich zu ande-
ren Kommunen in Norddeutschland werden neben
Ein- und Zweifamilienhdusern unvermindert auch
Mehrfamilienhduser gebaut. Die Wohnpraferenzen
wandeln sich jedoch, nicht jedes Angebot findet auch
seine Nachfrager. So treten bei den angebotenen Rei-
henhausern in Elmshorn mittlerweile Vermarktungs-
probleme auf. Die Haushalte praferieren zunehmend
freistehende Einfamilienhauser.

Im Jahr 1997 wurden insgesamt 200 Fertigstellungen
ausgewiesen. Diese Zahl blieb im Durchschnitt der
Jahre 1997 bis 2003 konstant, wobei sich etwa alle
zwei Jahre ein deutlicher Anstieg zeigte (Abb. 15). So
lag die Zahl der Fertigstellungen 2002 bei 259 Wohn-



Anteil der Fertig-
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einheiten, wahrend 2003 nur 176 Wohneinheiten aus-
gewiesen wurden.

In den Jahren 1997 und 1998 wurden rund die Halfte
aller Fertigstellungen im Mehrfamilienhaussektor geta-
tigt. Ein weiterer Hohepunkt wurde im Jahr 2002 er-
reicht: Hier betrug der Anteil der fertig gestellten
Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern, bezogen auf
alle Fertigstellungen, 56 %. Dieser Wert konnte 2003
nicht mehr gehalten werden: Der Anteil der Fertigstel-
lungen im Mehrfamilienhaussektor sank auf 24 %.

Ein Schwerpunkt der Fertigstellungen liegt im Bereich
der Ein- und Zweifamilienhauser, hier sind deutliche
Schwankungen zu verzeichnen. In den letzten beiden
Jahren stieg die Zahl der Fertigstellungen.

Abb. 15 Baufertigstellungen
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3.5 Wohnungsmarktbilanz 2004

Angespannter
Wohnungsmarkt

Rund die Halfte
aller EImshorner
Wohnungen mit
Nettokaltmiete unter
5 Euro/m?

Der Wohnungsmarkt in ElImshorn ist zurzeit leicht an-
gespannt. Den rund 22.900 Wohneinheiten stehen
23.200 Haushalte gegeniber. Selbst die Wohnungs-
bestdnde im Gebiet der Sozialen Stadt in Hainholz
sind trotz baulicher Mangel gut vermietet.

Daruber hinaus lassen sich folgende Merkmale fest-
stellen, die fur die weitere Einschatzung von Bedeu-
tung sind:

e Hinsichtlich des Baualters dominiert Wohnbebau-
ung der funfziger und sechziger Jahre.

o Viele altere Hauseigentumer tragen sich mit dem
Gedanken, ihr Eigenheim zu verkaufen und in die
Innenstadt zu ziehen, jedoch fehlt es in inner-
stadtischer Lage an attraktiven, gut ausgestatteten
Zwei- bis Dreizimmerwohnungen zwischen 60 und
80 gm Wohnflache.

e Der Verkauf von Wohneigentum war in den ver-
gangenen zwei bis drei Jahren rucklaufig, hat sich
jedoch gegenwartig auf einem etwas niedrigeren
Niveau stabilisiert. Die Nachfrage nach freistehen-
den Einfamilienhdusern Ubertrifft das Interesse an
Reihenhausern und Eigentumswohnungen bei wei-
tem. Reihenhauser kénnen zurzeit oft nur vermie-
tet werden.

e Gerade von Familien und Haushalten mit geringem
Einkommen wird preiswerter Wohnraum gesucht.
Die Zahl der Personen, die Hilfe zum Lebensun-
terhalt beziehen, steigt und befindet sich nach ei-
nem zwischenzeitlichen Tief im Jahre 2001 auf
dem Niveau des Jahres 1998.

Insgesamt gibt es in EImshorn geschatzt rund 12.400
Mietwohnungen. Im Rahmen der Unternehmensbefra-
gung wurden wohnungsbezogene Daten zu 34 % des
Bestands (4.725 WE) hinsichtlich ihrer GréRen- und
Mietpreisstruktur sowie ihrer Beschaffenheit und ihres
Sanierungsstands ausgewertet. Abb. 16 gibt einen
Uberblick liber die Mietstruktur im Bestand der groRen
Wohnungsunternehmen. Demnach liegt bei mehr als
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der Halfte aller Wohnungen die durchschnittliche
Nettokaltmiete pro Quadratmeter unter 5,00 Euro. Be-
zogen auf den freifinanzierten Wohnungsbestand liegt
der Anteil mit 45 % etwas geringer (vgl. Abb. 17)

Nur geringe Mieter- Die Mieten in Elmshorn sind in den letzten Jahren je

héhung nach Ausstattung und Lage nur leicht gestiegen. Der
Anstieg der Mieten bewegt sich im Bereich der Inflati-
onsrate.

Abb. 16 Mietenstruktur Unternehmensbestand
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Abb. 17 Mietpreisspiegel Unternehmensdaten EImshorn
im Vergleich zum Mietenspiegel Hamburg e
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Kleinrdumige Situation

Divergierende
Bevolkerungsent-
wicklung auf
Stadtteilebene

In den letzten Jahren gab es unterschiedliche Bevdlke-
rungsveranderungen in den einzelnen Stadtteilen von
Elmshorn. Wahrend die Einwohnerzahl in Langen-
moor/Kaltenweide, Klostersande und Kohnholz zwi-
schen 1998 und 2004 zuriickgegangen ist, hat sie in
den anderen Gebieten zum Teil erheblich zugenom-
men. Dabei stechen besonders Papenhdhe und Voss-
kuhlen hervor, die jeweils Bevdlkerungsgewinne von 23
bzw. 69 % zu verzeichnen hatten. MaRgeblich verant-
wortlich ist der Neubau in den Stadtteilen.

Abb. 18

Bevolkerungsveranderung 1998 bis 2004 * i oo
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Unterschiedliche
Altersstruktur

Ahnlich wie die Bevdlkerungsentwicklung stellt sich
auch die Altersstruktur in den einzelnen Stadtteilen un-
terschiedlich dar. Sowohl die ndérdlich als auch die
sud(west)lich gelegenen Gebiete weisen einen Uber-
durchschnittlich hohen Anteil an unter 16-Jahrigen auf.
Demgegenuber ist in fast allen diesen Stadtteilen die
Zahl der Uber 64-Jahrigen unter dem Durchschnitt der
Gesamtstadt ElImshorn (16 %). Mit den anderen Gebie-
ten verhalt es sich nahezu umgekehrt.
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Abb. 19 Alterstruktur in den einzelnen Stadtteilen =Emmw
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Wie bewerten die Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden die Elms-
Elmshorner Biirger horner zu den Starken und Schwachen des eigenen
ihren Stadtteil? Stadtteils befragt. Insgesamt sind 83 % der befragten

Mieter der Haushaltsbefragung zufrieden mit ihrem
Stadtteil. Besonders hoch ist die Zufriedenheit bei den
Mietern in Kéhnholz und Langenmoor/Kaltenweide (liber
98 %). Besonders niedrig ist die Zufriedenheit dagegen
in Hainholz, insbesondere bei den Mietern im Schwer-
punktgebiet.
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Abb. 20 Anteil der mit dem Stadtteil zufriedenen Mieter
Gesamtstadt: 83 %
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Unterschiedliche
Griinde fiir
Beurteilung des
Stadtteils

Die Befragten hatten die Moglichkeit, im Rahmen einer
offenen Frage ihre Grinde fUr 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. 21). Aufgrund der zu-
meist 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.21  Griinde fiir die Zufriedenheit mit dem Stadtteil e
nach Stadtteilen und Schwerpunktgebieten GEWOS
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anung
Forschung

Anteil 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 %

Griinanlagen/ Nahe
zu Parks

14 %

12%

Einkaufsmaéglich-
keiten

12 %

21 %

Nachbarschaft

12 %

9%

* Feldbesetzung gering
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¢ Im Schwerpunktgebiet Hainholz ist die Zufriedenheit
mit den Einkaufsmoglichkeiten dank des neu gestal-
teten Einkaufzentrums sehr hoch.

e In der Innenstadt wird die zentrale Lage als beson-
ders positiv eingestuft.

e Der Stadtteil Klostersande zeichnet sich durch das
ruhige Wohnumfeld in Verbindung mit nahegelege-
nen Park- und Griinanlagen aus.

o Sandberg/Flamweg zeichnet sich aus Sicht der be-
fragten Haushalte vor allen Dingen durch die zentra-
le Lage und die kurzen Wege aus.
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3.7 Elmshorn und das Umland

Bevolkerungsent-  Zwischen 1998 und 2003 hat die Einwohnerzahl in

wicklung in den Elmshorn um 3 % zugenommen. Im gleichen Zeitraum
Umlandgemeinden hatte der Siedlungsraum Elmshorn einen Zuwachs um
positiver als in 4 % zu verzeichnen, wahrend die Bevdlkerungszahl in
Elmshorn den Umlandgemeinden sogar um fast 7 % gestiegen ist.

(Zum Vergleich 1994 bis 2001: Elmshorn +2 %, Um-
landgemeinden +10 %)

Abb. 22 Bevolkerungsentwicklung 1)
; W
Siedlungsraum Elmshorn
GEWOS
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1998 1999 2000 2001 2002 2003
Stadt EImshorn Umlandgemeinden Siedlungsraum Elmshorn
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Bevolkerungs- Wie die nachfolgende Abbildung des Siedlungsraums
zunahmen in eini- Elmshorn verdeutlicht, sind fir die positivere Entwick-
gen Gemeinden lung dieses Gebiets in den letzten Jahre vor allem die
tiber 8 % ndrdlich gelegenen Gemeinden sowie Seeth-Ekholt im

Sudosten verantwortlich. Diese Raume haben zwischen
1998 und 2003 jeweils Bevolkerungszuwachse um min-
destens 8 % zu verzeichnen.
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Abb. 23 Bevolkerungsentwicklung =l
Siedlungsraum Elmshorn 1998 - 2003 -
GEWOS
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Umlandgemeinden Auch im gesamten Kreis Pinneberg zeigt sich, dass

gewinnen Elmshorn von der allgemeinen - von vereinzelten Aus-
nahmen abgesehen - positiven Bevélkerungsentwick-
lung in den letzten Jahren nur verhaltnismallig wenig
profitiert hat. In erster Linie weisen wiederum die nordli-
chen Gemeinden hohe Gewinne bei der Einwohnerzahl
auf (teilweise 12 % und mehr). Aber auch im Stdwesten
finden sich Gemeinden, die starke bis sehr starke Be-
volkerungsanstiege zu verzeichnen hatten. Maf3geblich
fir diese Entwicklung ist das Angebot an glinstigem
Bestand in den Umlandgemeinden sowie die raumliche
Entfernung zu Hamburg.
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Abb. 24 Bevodlkerungsentwicklung ([ ]
Kreis Pinneberg 1998 - 2003
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Vergleichsweise
altere Bevolkerung
in EImshorn

Die Alterstruktur in Elmshorn und im Umland verdeut-
licht den Trend der Bevdlkerungsentwicklung in den
letzten Jahren. So sind die Gemeinden mit den hdéchs-
ten Bevolkerungsanstiegen auch diejenigen mit dem
hochsten Anteil (27 % und mehr) in der Altersgruppe 30
bis 45 Jahre. Dies illustriert, dass vor allem junge Men-
schen in das Umland gezogen sind. Entsprechend un-
terschiedlich sind auch die Anteile der Senioren (65
Jahre und alter) in Elmshorn und dem Umland. Wah-
rend diese Bevdlkerungsgruppe im Umland teilweise
Anteile unter 14 % erreicht, betragt dieser Wert in
Elmshorn ber 18 %.
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4 Wohnungsmarktprognose bis 2015/2030

4.1 Prognosevarianten

Um die mogliche Entwicklung in der Stadt Elmshorn
abzubilden, wurden drei Prognosevarianten entwickelt.
Im Folgenden sind fiir die drei Prognosevarianten die
angenommenen Rahmenbedingungen aufgefuhrt. Die
Basisvariante zeigt die Entwicklung, die vom Arbeits-
kreis als am wahrscheinlichsten angesehen wird.

. o . [ [ ]
Abb. 25 Elmshorn: Szenarien der zukiinftigen Entwicklung Wz
GEWOS
Abweichung Abweichung
Impuls-Szenario Szenario Riickgang
Spektakuldre Neuansiedlungen Abwanderung von Unternehmen
(,Talkline)
Etablierung als ,Wohnstandort* Anhaltender Arbeitsplatzabbau
Starkung des Zentrums Elmshorn Umland profiliert sich
A 20 mit Elbquerung Konzept ,Wachsende Stadt"
mit Sogwirkung
Saldo Wanderungen deutlich im Plus
Zunahme der Beschéftigtenzahlen
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Basisszenario: Wachstumspfad
Stabile Aufgrund der stabilen Wirtschaftsstrukturen geht das
wirtschaftliche Basisszenario trotz des konjunkturell bedingten Anstiegs
Situation der Arbeitslosenzahlen in der jlingeren Vergangenheit

von einer langfristig leicht positiven Entwicklung aus.
Diese wirkt sich bei wachsender Produktivitat nicht in
vollem Umfang auf die Beschaftigung aus. Die Zahl der
Arbeitsplatze wird daher stagnieren. Sonderentwicklun-
gen mit groBen Arbeitsplatzeffekten - in der Vergangen-
heit etwa die Ansiedlung von Talkline - sind in den
nachsten Jahren nicht zu erwarten.
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Als Mitglied der Metropolregion Hamburg profitiert
Elmshorn von einer der wachstumsstarksten Regionen
Europas.

Mit dem Konzept der ,wachsenden Stadt* verfolgt die
Freie und Hansestadt Hamburg hinsichtlich der Sied-
lungs- und Bevdlkerungsentwicklung allerdings auch
eigene Ansatze der Wohnraumforderung, die der Stadt-
Umland-Wanderung entgegen wirken sollen. Entspre-
chende Baugebiete werden oder sind bereits ausgewie-
sen. Das Hamburger Konzept der ,Wachsenden Stadt®
mit seinen Auswirkungen auf Elmshorn wird daher kon-
trovers diskutiert. Zu beachten sind folgende Aspekte:

e Zum einen werden - z.B. durch Ausweisung von
Bauland in Hamburg - die Wanderungen aus Ham-
burg heraus in das Umland reduziert. Dieses wirkt
sich auf die Bevolkerungsentwicklung von Elmshorn,
starker aber noch auf die des Umlandes von Elms-
horn aus.

e Zum anderen aber bietet die Metropolregion als eine
der wachstumsstarksten Regionen in Europa Chan-
cen fir die Entwicklung der gesamten Region. So
haben sich zum Beispiel im Suderelberaum Kom-
munen und Landkreise zu einem ,Cluster® zusam-
men geschlossen. Nach dem Motto ,Starken staken"
werden in einer bis zum Jahr 2013 angelegten
Wachstumsinitiative gemeinsame, tber Kommunen-
und Landergrenzen hinausgehende Wachstumspo-
tenziale erfasst und fur die Region nutzbar gemacht.

Obere Variante: Impulsszenario

Fir die Obere Variante erfolgte eine positivere Ein-
schatzung einiger Faktoren der Basisvariante. Nachfol-
gend werden die abweichenden Annahmen aufgefuhrt.
Alle anderen Rahmenbedingungen entwickeln sich so,
wie in der Basisvariante beschrieben.

Durch eine Ansiedlung - wie etwa die von Talkline mit
den damit verbundenen Arbeitsplatzeffekten - wird die
Bevdlkerung in Elmshorn starker ansteigen. Auch der
Ausbau der A 20 kénnte durch eine verbesserte Anbin-
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dung und entsprechende wirtschaftliche Impulse positi-
ve Wirkungen nach sich ziehen.

Elmshorn ist in erster Linie als gewerblicher Standort,
nicht primar als Wohnstandort bekannt. Durch ein ge-
zieltes Marketing - verbunden mit einem entsprechen-
den Angebot an Wohnungen - kdnnen deutlich positive
Effekte erzielt werden.

Untere Variante: Szenario Riickgang

Um die mogliche Bevolkerungsentwicklung besser ab-
schatzen zu kénnen, erfolgt die zusatzliche Berechnung
einer Unteren Variante, deren Eintrittswahrscheinlichkeit
von GEWOS als eher gering bewertet wird. Die folgen-
den, von der Basisvariante abweichenden Einschatzun-
gen der Faktoren, sind die Grundlage fiir eine geringere
Bevdlkerungsentwicklung.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt EImshorn ver-
lauft negativer als in den vergangenen Jahren. Es
kommt zu einer Abwanderung von Unternehmen aus
der Stadt und entsprechenden Arbeitsplatzverlusten. In
der Konkurrenz mit anderen Stadten und Regionen ver-
liert ElImshorn an Bedeutung.

Die Profilierung der umliegenden Gemeinden fuhrt dazu,
dass die Stadt-Umland-Wanderung zukunftig ansteigt.
Hierdurch erhdht sich der Anteil der dlteren Haushalte,
da vorrangig jingere Haushalte mit Kindern abwandern
werden.
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rognose

Der Verlauf der Bevdlkerungsentwicklung der Stadt
Elmshorn in den drei Varianten ergibt sich aus Abbil-
dung 26.

Abb. 26  Entwicklung der Bevolkerung N
in der Stadt EImshorn bis 2030
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Bevolkerungs-
gewinne in der
Basisvariante bis
2015 ...

... bis 2030 jedoch
sinkende Bevolke-
rung

In der Basisvariante erhéht sich die wohnungsmarktre-
levante Bevolkerung in der Stadt EImshorn von 2004 bis
2015 um rund 1 % auf 49.200 Einwohner. Dies liegt
insbesondere an der im Zeitverlauf zunehmenden Zahl
der Zuwanderungen in die Stadt. Zwar wird sich der
natlrliche Bevolkerungssaldo bis 2015 mit steigender
Tendenz negativ entwickeln, er wird jedoch durch stei-
gende Zuwanderungszahlen zunehmend kompensiert.

Fur eine gesicherte Planung und Investitionsentschei-
dungen ist es von hoher Bedeutung, Prognosen uber
das Jahr 2015 hinaus zu erstellen. Daher wird die Prog-
nose im Auftrag der Wohnungswirtschaft bis zum Jahr
2030 fortgeschrieben. Der Ausblick bis zum Jahr 2030
zeigt fur das Basisszenario eine deutliche Abnahme der
wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung in ElImshorn.
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Nachdem im Jahr 2010 ein Bevolkerungshdhepunkt mit
49.500 Personen erreicht ist, sinkt die Bevodlkerung
leicht - aber kontinuierlich - und wird im Jahr 2030 rund
46.000 Personen zahlen. Maligeblich fir die Entwick-
lung ist der zunehmende Sterbelberschuss. Insgesamt
verringert sich demnach die Einwohnerzahl von 2004
bis 2030 in der Basisvariante um rund 6 %.

In der Oberen Variante steigt die Bevolkerungszahl bis
zum Jahr 2015 kontinuierlich um etwa 5 %. Zwar ist
auch in dieser Variante der naturliche Bevdlkerungssal-
do negativ, die héheren Zuwanderungsgewinne auf-
grund der positiven wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen gleichen diesen jedoch aus, so dass es zu einer
deutlichen Bevodlkerungszunahme kommt. Mit knapp
51.000 Einwohnern entspricht die Obere Variante der
im Flachennutzungsplan 2010 dargestellten Prognose.

Der Ausblick bis in das Jahr 2030 zeigt, dass sich der
Bevolkerungsanstieg bis zum Jahr 2025 fortsetzen und
erst anschlieBend der Sterbeliberschuss zu einem
leichten Rickgang der Bevolkerungszahl fuhren wird.
Uber den gesamten Zeitraum von 2004 bis 2030 gese-
hen steigt die Bevdlkerung in der Oberen Variante um
7 % auf 52.000 Personen.

In der Unteren Variante kommt es dagegen bis 2015 zu
einem geringflgigen Bevodlkerungsverlust. Bis 2015 wird
die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Personen in
Elmshorn auf 47.000 absinken. Der negative Trend aus
der natlrlichen Bevdlkerungsentwicklung wird hier
durch den negativen Wanderungssaldo noch verstarkt.
Insbesondere die wirtschaftlich bedingte Abwanderung
zeigt Auswirkungen. Aber auch die Abwanderung junger
Familien in das Umland wirkt sich negativ auf die Bevol-
kerungsentwicklung aus.

Der Ausblick bis 2030 zeigt, dass es in der unteren Va-
riante Uber den gesamten Zeitraum betrachtet zu einem
deutlichen Bevdlkerungsruckgang kommen wird. Dieser
liegt bei rund 15 %, so dass die Anzahl der wohnungs-
marktrelevanten Personen im Jahr 2030 nur noch
41.250 entspricht.
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Alterung zeichnet Abb. 27 zeigt exemplarisch flr die Basisvariante die

sich ab

Veranderung der Altersstruktur der Bevdlkerung im
Zeitablauf. Der Anteil der 30- bis 44-Jahrigen an der
Gesamtbevdlkerung, der die Nachfrage nach Wohnei-
gentum mafgeblich bestimmt, nimmt in der Stadt Elms-
horn bis zum Jahr 2015 mit knapp drei Prozentpunkten
deutlich ab. Dagegen kommt es sowohl in der Alters-
gruppe der 45- bis 64-Jahrigen als auch in der Alters-
gruppe der Uber 65-Jahrigen zu einem Anstieg um drei
bzw. einen Prozentpunkt. Im Jahr 2030 macht diese
Altersgruppe 21 % der Elmshorner Bevolkerung aus.
Somit wird es unter den Annahmen der Basisvariante in
der Stadt Elmshorn zu einer Alterung der Bevdlkerung
kommen. Langfristig besteht somit ein Bedarf an alten-
gerechten Wohnformen.

Abb. 27
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4.3 Kleinrdumige Bevolkerungsprognose bis 2015

Im Folgenden wird die Bevdlkerungsveranderung bis
zum Jahr 2015 in ausgewahlten Stadtteilen in EImshorn
betrachtet.

Abb. 28 Bevoélkerungsveranderung 2004 bis 2015 L
Ausgewaihlite Stadtteile

Durchschnitt ElImshorn

Innenstadt

Sandberg/Flamweg
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Neubaugebiete In Elmshorn wird die Bevdlkerung bis zum Jahr 2015

nicht in Schwer- um 1 % leicht zunehmen. In den einzelnen Stadtteilen

punktstadtteilen wird sich allerdings eine sehr unterschiedliche Entwick-
lung ergeben. So kann von den betrachteten Stadtteilen
nur Sandberg/Flamweg einen leichten Einwohnerzu-
wachs erzielen. Demgegeniber verlieren alle anderen
aufgefuhrten Stadtteile bis 2015 an Bevdlkerung. Aus-
schlaggebend fur die Entwicklung sind die Zuzige in die
Baugebiete, die Geburten (insbesondere in den jetzigen
Neubaugebieten) und die Alterung der Bevdlkerung. Die
groflien Elmshorner Baugebiete (wie zum Beispiel in der
AuReren Kaltenweide/VoRkuhlen) liegen mit Ausnahme
des Gebietes am Adenauerdamm nicht in den betrach-
teten Stadtteilen.
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4.4 Haushaltsprognose

Entwicklung der In der Basisvariante erhoht sich die Anzahl der wohn-
Haushalte in der ungsmarktrelevanten Haushalte in der Stadt Elmshorn
Basisvariante bis von 23.200 im Jahr 2004 auf 23.900 im Jahr 2015 (vgl.
2015 positiv ... Abb. 29). Der insgesamt leicht positive Verlauf der Be-

volkerungsentwicklung wirkt sich durch den Trend zur
Haushaltsverkleinerung deutlich auf die Entwicklung der
Haushaltszahlen aus.

... anschlieBend Der Ausblick bis 2030 zeigt jedoch, dass es nach 2014
jedoch sinkend in der Basisvariante zu einem Ruckgang der Haushalte
auf 23.000 im Jahr 2030 kommen wird. Damit ist wieder
annahernd das Niveau des Jahres 2004 erreicht (-1 %).

Abb. 29  Entwicklung der Haushalte [ [ ]
in der Stadt EImshorn bis 2030
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Anmerkung: Wohnungsmarktrelevante Haushalte
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In der Oberen Mit der steigenden Bevdlkerungszahl in der Oberen Va-

Variante bis 2015 riante steigt bis 2015 auch die Zahl der Haushalte auf

stark ansteigend 24.650 Haushalte. Ausschlaggebend flr die sehr posit-
ve Entwicklung ist auch in dieser Variante der Trend zur
Verkleinerung der Haushalte. Nach anfanglich starken
Zunahmen in der Haushaltszahl kommt es ab 2024 al-
lerdings zu einer Stagnation der Haushaltszahl.
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... und in der In der Unteren Variante kommt es bei leicht sinkender
Unteren Variante Bevolkerung zu einer geringfiigigen Abnahme der woh-
leicht zunehmend nungsmarktrelevanten Haushalte auf 23.000 im Jahr
bis 2015 2015. Die Verkleinerung der HaushaltsgroRe fiihrt zu-

nachst zu leicht steigenden Haushaltszahlen. Dadurch
kann die Abnahme der Bevdlkerung noch kompensiert
werden, jedoch entwickeln sich die Haushaltszahlen ab
dem Jahr 2010 leicht negativ. Dies setzt sich bis 2030,
insbesondere ab 2020 verstarkt fort. Daraus resultiert
eine Abnahme der Haushaltszahl von 2014 bis 2030
von 11 % auf 20.700 Haushalte.

Durchschnittliche Sowohl in der Basisvariante als auch in der Oberen Va-
HaushaltsgroRe riante fallt die Zunahme der Haushalte héher aus als die
weiterhin riicklaufig Zunahme der Bevolkerung. Ursache ist die weitere Ver-
kleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrée. Die
HaushaltsgroRenentwicklung beschleunigt die Nachfra-
ge am Wohnungsmarkt. Auch in der unteren Variante
ergibt sich aufgrund der Verringerung der durchschnittli-
chen HaushaltsgréRe bis zum Jahr 2015 eine leichte
Zunahme der Haushalte trotz sinkender Bevdlkerungs-

zahl.
Abb. 30 Entwicklung der Haushaltsstruktur in der =E
Stadt EImshorn 2004 - 2030 (Basisvariante) GEV\Tos

in Prozent
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Die Verringerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie
von 1987 bis 2001 resultiert aus dem Singularisierungs-
trend und dem Anstieg der Zahl alterer Personen, die in
kleineren Haushalten leben. Allerdings wird die Verrin-
gerung zuklnftig durch andere Faktoren abgeschwacht.
So wirkt sich die Abnahme des Anteils der so genann-
ten ,Kriegerwitwenhaushalte® durch Sterbefalle damp-
fend aus. Aus diesem Grund sinkt die durchschnittliche
HaushaltsgroRe in der Basisvariante von 2001 bis 2015
mit rund 3 % nicht mehr so stark wie zuvor.

Der Anteil der Einpersonenhaushalte steigt in der Ba-
sisvariante um knapp zwei Prozentpunkte an. Bei den
Drei- und Mehrpersonenhaushalten kommt es dagegen
bis 2015 zu einer deutlichen Verringerung des Anteils
an allen HaushaltsgroRen.

4.5 Wohnungsmarktbilanz

Wohnungsmarkt-
bilanz gleich Saldo
aus Teilmarkten

Nachholbedarf
von 2 % des Woh-
nungsbestandes

Fur die Betrachtung des Wohnungsmarktes 2015 wird
eine rechnerische Gegenulberstellung der prognostizier-
ten Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Nach-
frage mit dem prognostizierten wohnungsmarktrelevan-
ten Wohnungsbestand vorgenommen.

Bei den folgenden Zahlen zur Wohnungsmarktbilanz
2015 ist zu berilcksichtigen, dass es sich um einen
rechnerischen Saldo fur den Gesamtmarkt handelt. Ein
rechnerischer Angebotsiuberhang im Markt kann sich im
Einzelfall aus Nachfragetberhangen in einzelnen Teil-
markten sowie erheblich héheren Angebotsliberhangen
in anderen Teilmarkten zusammensetzen.

Fir das Jahr 2004 ergibt sich auf dem Elmshorner Woh-
nungsmarkt ein rechnerischer Nachfrageuberhang von
300 Wohneinheiten. Das sind knapp 2 % des Woh-
nungsbestandes. Eine Fluktuationsreserve ist hier noch
nicht bertcksichtigt.
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Abb. 31 Entwicklung der Zahl der Haushalte und der ...,m
Wohneinheiten in der Stadt EImshorn 2004 bis 2015 ___#hw
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Basisvariante: Aus dem Anstieg der Haushalte ergibt sich zum Ende

Zusatzlicher Bedarf des Prognosezeitraums 2015 in der Basisvariante eine

von 700 Wohnein-  zusatzliche Nachfrage nach knapp 700 Wohneinheiten.

heiten Aus Nachholbedarf und Zusatzbedarf resultiert eine
Groflenordnung von 1.000 Wohneinheiten.

Handlungsfeld Der hieraus resultierende Neubaubedarf wird in Kapitel

Neubau 6.1 unter den Handlungsfeldern abgeleitet. Hierzu wer-
den auch die Fluktuationsreserve sowie der Abgang
betrachtet.

4.6 Sektorale Differenzierung der Wohnungsmarkte 2015

Differenzierung der Um die Handlungsbedarfe herauszuarbeiten, werden flr

Nachfrage nach einzelne Teilmarkte die kiinftige Nachfrage mit dem heu-
Teilmarkten fiir die tigen Angebot verglichen. Hierzu wurden die rechnerisch
Basisvariante ermittelten Verteilungen der Nachfrage auf die einzelnen

Teilmarkte fur das Jahr 2015 dem Angebot des Basis-
jahres 2004 gegenulibergestellt. Der Abgleich der zuklnf
tigen Nachfrage mit dem heutigen Angebot bericksich-
tigt weder die Neubautatigkeit noch den zu erwartenden
Abgang, so dass per Saldo eine zusatzliche Nachfrage
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ermittelt wird. Die Differenzierung der prognostizierten
Nachfrage 2015 auf die einzelnen Teilmarkte erfolgt flr
die Basisvariante.

Abb. 32 Haushalte 2015 vs. Wohneinheiten 2004 =l
Entwicklung der Wohnpraferenzen GETOS
Wohnungstyp Eigentumsform
Haushalte
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Nachfrage nach Die Gegenuberstellung der zukinftigen Nachfrage mit
Eigenheimen steigt dem heutigen Angebot im Marktsegment der Ein- und
deutlich an Zweifamilienhduser zeigt, dass sich bis 2015 eine erheb-
liche zusatzliche Nachfrage von rund 950 Wohneinhei-
ten ergibt. Im Mehrfamilienhaussektor wird sich ein sehr
niedriger Nachfragetberhang herausbilden.
Anstieg der Der Anteil der Haushalte, die in den eigenen vier Wan-
Eigentiimerquote den wohnen, wird sich in der Stadt Elmshorn auch kinf-

tig erhdhen. Im Jahr 2004 lag die Eigentimerquote bei
37 %, bis 2015 steigt sie auf fast 40 % an. GEWOS geht
davon aus, dass sich der Prozess der Eigentumsbildung
weiter fortsetzen wird, wenn auch leicht abgeschwacht.
Der absehbare Wegfall der Eigenheimzulage wird durch
die zu erwartende Marktreaktion mit einem wachsenden
Umfang an preisgunstigen Angeboten kompensiert. Die
momentane wirtschaftliche Stagnationsphase wirkt sich
voribergehend dampfend auf die Nachfrage nach Ei-
gentum aus.
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Die Gegenulberstellung der zukinftigen Nachfrage mit
dem heutigen Angebot im Marktsegment der Eigenti-
merwohneinheiten zeigt, dass sich hier bis 2015 eine
zusatzliche Nachfrage im Umfang von rund 850 Wohn-
einheiten ergibt.

Im Teilmarkt des Mietwohnungsmarktes wird sich bis
2015 ein leichter Nachfrageltiberhang von 150 Wohnein-
heiten - bezogen auf den Wohnungsbestand dieses
Teilmarktes im Jahr 2004 - ergeben.
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5 Handlungsfelder des Wohnraumversorgungskonzeptes

Abb. 33 Handlungsfelder Wohnen
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Uberpriifung des
Neubaubedarfs

Die Herausforderungen, denen sich der Wohnungsmarkt
in Elmshorn stellen muss, sind vielschichtig. Auf der ei-
nen Seite gilt es, die erwartete positive Entwicklung der
Nachfrage aufzunehmen und in entsprechende Mal}-
nahmen umzusetzen:

Handlungsfeld ,,Wachstum sichern*

Wichtige Ansatzpunkte sind:

e Bedarfsgerechte Ausweisung an Bauland vor dem
Hintergrund der demographischen Entwicklung

e Sicherstellung der bendétigten Flachen vor dem
Hintergrund des Ziels ,sparsamer Flachen-
verbrauch®
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Auf der anderen Seite missen bei einem wachsenden
Markt die Bedurfnisse der Haushalte befriedigt werden,
die auf preiswerten Wohnraum angewiesen sind:

Handlungsfeld ,,Preiswerten Wohnraum sichern*

Wichtige Ansatzpunkte sind:

e Sicherstellung eines ausreichenden Angebots an
preisglnstigem oder geférdertem Wohnraum -
auch zukunftig (quantitativ)

e Sicherstellung eines bedarfsgerechten Angebots
an preisglnstigem oder geférdertem Wohnraum
(qualitativ)

Die Bevdlkerung in Elmshorn wird alter, die Anspriche
an die Wohnung andern sich. Gleichzeitig altert auch der
Bestand: Mit welchen Malnahmen kann der Bestand
nachhaltig modernisiert werden?

Handlungsfeld ,,Generationenwechsel“

Wichtige Ansatzpunkte sind:

e Modernisierung vor dem Hintergrund der Ande-
rung der Wohnpraferenzen

e Sicherstellung einer bedarfsgerechten Moderni-
sierung und Instandsetzung (Angebot an preis-
gunstigem Wohnraum)

e Pflege und gegebenenfalls Aufwertung von Stadt-
teilen

Im Stadtteil Hainholz zeigen sich deutlich negative Aus-
wirkungen Uber das eigentliche Schwerpunktgebiet der
,S0zialen Stadt“ hinaus. Mit welchen Strategien kénnen
die Bestande in Hainholz dauerhaft stabilisiert und ent-
wickelt werden?

Handlungsfeld ,,Hainholz*
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6 Handlungsfelder

6.1 Handlungsfeld Neubau

Fir die Betrachtung des Neubaubedarfs fir die Stadt
Elmshorn mit Blick auf das Jahr 2015 wird eine Gegen-
Uberstellung der prognostizierten Nachfrageentwicklung
mit dem fortgeschriebenen Wohnungsbestand vorge-
nommen. Es erfolgt hierzu

e eine Bilanzierung des Wohnungsmarktes 2015
o die Ableitung des Neubaubedarfs

o die Empfehlung zur Ausweisung von Flachen und
zur Art der Bebauung

6.1.1 Wohnungsmarktbilanz 2015

Wohnungsmarkt-
bilanz gleich Saldo
aus Teilmarkten

Unterscheidung
von drei Bedarfs-

gruppen

Im Jahre 2004 gab es in Elmshorn ein wohnungsmarkt-
relevantes Angebot von 22.900 Wohneinheiten. Unter
Berucksichtigung des Abgangs und ohne Neubau ver-
ringert sich der Wohnungsbestand bis zum Jahr 2015
auf rund 22.100 Wohneinheiten.

Bei den folgenden Zahlen zur Wohnungsmarktbilanz
2015 ist zu berlcksichtigen, dass es sich um einen
rechnerischen Saldo flr den Gesamtmarkt handelt. Ein
rechnerischer Angebotsiiberhang auf dem gesamten
Markt kann sich im Einzelfall aus Nachfragelberhangen
auf einzelnen Teilmarkten sowie erheblich héheren An-
gebotsiiberhdngen auf anderen Teilmarkten zusammen-
setzen. Nachfolgend wird daher auch eine Differenzie-
rung nach Teilmarkten vorgenommen.

Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfs-
gruppen unterscheiden:

e Zusatzbedarf: Dieser ergibt sich zum einen aus der
Differenz zwischen dem Angebot an Wohneinheiten
und der Zahl der Haushalte im Jahr 2004. Zum ande-
ren resultiert der Zusatzbedarf aus dem zukinftigen
Wachstum an Haushalten bis zum Jahr 2015.
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o Ersatzbedarf: Dieser ergibt sich aus den kiinftigen
Wohnungsabgangen durch Abriss, Zusammenle-
gung oder Umwidmung.

e Zusatzlich betrachtet werden muss die Fluktuations-
reserve.

Zusatzbedarf Der im Jahr 2004 festgestellte Zusatzbedarf von 300
Wohneinheiten (ohne Fluktuationsreserve) vergrofiert
sich durch das Wachstum an Haushalten in der Basisva-
riante bis zum Jahr 2015 auf 1.000 Wohneinheiten. Oh-
ne den Abgang von Wohnungen wirde der Zusatzbedarf
im Jahr 2030 den Stand des Jahres 2004 (s. Abb. 34 -
Wohneinheiten 2004/dunkelgrine Line) unterschreiten.

Abb. 34 Entwicklung der Haushalte und der Wohnungen .
in EImshorn 2004 bis 2030 atng
GEWOS
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Bei extrem negativ verlaufender Haushaltsentwicklung in
der Unteren Variante betragt der Zusatzbedarf 150
Wohneinheiten.

In allen Varianten entsteht ein Ersatzbedarf bedingt
durch den Abgang an Wohneinheiten. Dieser liegt bei
rund 800 Einheiten und ist Uberwiegend im Bereich der
Mehrfamilienhauser zu finden. Der Abgang bei den Ein-
und Zweifamilienhdusern resultiert aus der Zusammen-
legung der Wohnungen in Zweifamilienhdusern im Zuge
von Modernisierungen, aber auch aus tatsachlichem
Abriss von alteren Objekten mit anschlieRendem Neu-
bau.

Aus der Einbeziehung einer mittleren Fluktuationsreser-
ve in Héhe von 2 % resultiert ein Bedarf von 460 Wohn-
einheiten.

Tabelle 1 Bedarfsentwicklung in den drei Varianten

Basis- Obere Untere
variante Variante Variante
Zusatzbedarf 1.000 1.800 150
Ersatzbedarf 800 800 800
Fluktuationsreserve 2 % 460 460 460
Summe 2.260 3.060 1.410
© GEWOS

Ermittlung bis 2030

Die Basisvariante verkorpert die als wahrscheinlich ein-
gestufte Entwicklung. Die weiteren Berechnungen be-
ziehen sich auf diese Variante.

Nach dem Jahr 2019 wird die Zahl der Haushalte in
Elmshorn sinken. Gleichzeitig vermindert sich der Woh-
nungsbestand kontinuierlich durch Abriss, Umnutzung
oder Zusammenlegung weiter. Der Rickgang der Nach-
frage und der Rickgang der Wohneinheiten verlauft in
etwa in der gleichen GréRenordnung. Die Herausforde-
rung nach dem Jahr 2015 wird die kontinuierliche In-
standhaltung und Modernisierung im Bestand sein.
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6.1.2 Neubaubedarf und Flachenbedarf

Neubaubedarf in der
Basisvariante 2004:
Knapp 2.300
Wohneinheiten

Bis zum Jahr 2015 ergibt sich in der Summe ein Bedarf
von 2.260 Wohneinheiten, das sind rund 205 Fertigstel-
lungen pro Jahr. Der Zusatzbedarf konzentriert sich - wie
in Kapitel 4 dargestellt - zu einem Uberwiegenden Teil
auf Ein- und Zweifamilienhduser. Bezogen auf das Jahr
2003 - dem Bezugsjahr fir den neuen Flachennut-
zungsplan - lage der Bedarf bei knapp 2.400 Einheiten.

Tabelle 2 Bedarfsentwicklung (Basisvariante)

Insgesamt Ein-iZwei- Mehrfamili-
familienhduser| enhauser
Zusatzbedarf 1.000 950 50
Ersatzbedarf 800 250 550
Fluktuationsreserve 2 % 460 180 280
Summe 2.260 1.380 880
© GEWOS

Umrechnung der
Wohneinheiten in
Flachen

Berechnung der
Wohnflachen je
Wohneinheit

Eigenheime 115 gm,
Geschosswohnun-
gen 85 qm

Zur Berechnung der Wohnbauflachen wurde der Bedarf
an Wohneinheiten unter Bertcksichtigung des Gebaude-
typs zugrunde gelegt.

In einem ersten Schritt wird mit Hilfe der durchschnittli-
chen Wohnflache und der Anzahl der Wohneinheiten die
Summe der bendtigten Wohnflache berechnet.

Bei Eigenheimen wird von einer durchschnittlichen
Wohnflache von 115 gm und bei Geschosswohnungen
von einer durchschnittlichen Wohnflache von 85 gm aus-
gegangen. Die Werte ergeben sich aus den durch-
schnittlichen Fertigstellungen der Jahre 2001 bis 2003 in
Elmshorn zuzlglich eines Aufschlages flr Wohnflachen-
zuwachse in den nachsten elf Jahren.
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Tabelle 3 Umrechnungskennziffern
Indikatoren Eigenheime v(\?:;ﬁzg;:;
Durchschnittliche Wohnflache pro WE (in gm) 115 85
Umrechnungsfaktoren

- Netto- in Bruttowohnflache 1,20 1,30

- Bruttowohnflache in Geschossflache 0,85 0,95

- Durchschnittliche GFZ 0,40 0,90

- Minderung GFZ durch Unterausnutzung 10 % 20 %

- Netto- in Bruttowohnbauland 1,25 1,50

© GEWOS

Umrechnung von Da es sich bei diesen Flachen um Nettoangaben han-

Nettowohnflaichen delt, werden in einem zweiten Schritt die Nettowohnfla-

in Bruttowohn- chen in Bruttowohnflachen umgewandelt. Bei Eigenhei-

flachen men wird ein Faktor von 1,2 und bei Geschosswohnun-
gen ein Faktor von 1,3 in Ansatz gebracht.

Geschossflachen-  Die Bruttowohnflache wird in einem nachsten Schritt in

faktor die Geschossflache umgewandelt. Da die Geschossfla-
che nur Vollgeschosse bericksichtigt, sind insbesondere
Dachausbauten ohne Vollgeschosscharakter abzuzie-
hen. Fur Eigenheime wird ein Faktor von 0,85 und fur
Geschosswohnungen ein Faktor von 0,95 verwendet.

GFz Mit Hilfe der Geschossflache und der GFZ (Geschoss-

fir Eigenheime 0,4 flachenzahl) wird in einem weiteren Schritt die Flache fur

und fiir Geschoss- das Nettowohnbauland berechnet. Fir Eigenheime wird

wohnungen 0,9 eine GFZ von 0,4 angesetzt. Fir Geschosswohnungs-
bauten wird eine GFZ von 0,9 in Ansatz gebracht. Diese
GFZ berucksichtigt sowohl die Moglichkeit des verdich-
teten Geschosswohnungsbaus in der Innenstadt als
auch den Geschosswohnungsbau in weniger verdichte-
ten Stadtteilen. In der Umsetzung werden diese Werte
haufig nicht erreicht. Um auch die Unterausnutzung ab-
zubilden, werden von der GFZ Abschlage in Hohe von
10 % (Eigenheime) bzw. 20 % (Mehrfamilienhduser)
vorgenommen.
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Da im Rahmen der Ausweisung von Nettowohnbauland-
flachen in den Wohngebieten auch weitere Flachen zur
verkehrlichen ErschlieBung bzw. fur die Errichtung
sozialer Infrastruktur zu berlicksichtigen sind, erfolgt in
einem letzten Schritt die Umwandlung von Netto- in
Bruttowohnbauland. Fur Eigenheimgebiete wird der Fak-
tor 1,25 und fir Geschosswohnungsbaugebiete der Fak-
tor 1,5 eingesetzt.

Entsprechend den oben beschriebenen Umrechnungs-
faktoren wurde auf der Grundlage des Bedarfs an kinf-
tigen Wohneinheiten die Berechnung der Wohnbaufla-
chenbedarfe durchgefihrt.

Fir den Zeitraum bis 2015 ist ein Bedarf von 2.260
Wohneinheiten ermittelt worden. Dies entspricht einer
Flache von insgesamt rund 75,5 ha (brutto), entspre-
chend 30 Wohneinheiten je Hektar. Zu beachten ist
darlber hinaus, dass ein Teil des Ersatzbedarfs auf al-
ten Wohnbauflachen realisiert wird, die errechnete Fla-
che also eher eine Obergrenze aufzeigt.

Tabelle 4 Wohnbauflachenbedarf in EImshorn bis 2015
(Basisvariante)

. . Geschoss-
Insgesamt | Eigenheime
wohnungen
Bruttowohnbauflache (in ha) 75,5 56,3 19,2
© GEWOS

6.1.3 Handlungsempfehlungen Neubau

Flachen fiir bis zu
2.600 Wohneinheiten
vorhanden

In Elmshorn sind zum 31.12.2003 Flachen flr bis zu
2.600 Wohneinheiten vorhanden. Das Stadtbauamt
Elmshorn geht davon aus, dass in Elmshorn pro Hektar
Bruttowohnbauland 25 bis 30 Wohneinheiten realisiert
werden. In diesem Fall kdnnen die im Flachennutzungs-
plan 2010 dargestellten 64,4 ha Wohnbauflachen zur
Realisierung von 1.600 bis 1.900 Wohneinheiten genutzt
werden. Darlber hinaus ist in den bereits erschlossenen
Wohngebieten eine Baulandreserve von bis zu 200
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Wohneinheiten vorhanden. Weitere 500 Einheiten kén-
nen durch Verdichtung im Bestand oder durch Umwid-
mung von gemischten Bauflachen gewonnen werden.

Im neuen Flachennutzungsplan sind weitere Wohnbau-
flachen auszuweisen. Die Flachen, die im neuen Fla-
chennutzungsplan vorgesehen sind, reichen aus, um
den Bedarf fir die nachsten Jahre zu decken.

Da mehr als ein Drittel der befragten Haushalte an einen
Auszug aus ihrer derzeitigen Wohnung denkt, sind die
genauen Praferenzen bzw. Wohnwinsche im Hinblick
auf den Neubau von grollem Interesse. 37 % der Be-
fragten wirden gerne innerhalb ihres Stadtteils umzie-
hen und immerhin 77 % planen, im Stadtgebiet von
Elmshorn zu verbleiben. Unter den Haushalten, die be-
absichtigen, aus Elmshorn wegzuziehen, finden sich
vornehmlich zukiinftige Bauherren, in der Regel Familien
mit Kindern. Diese gilt es, in der Stadt zu halten (s. u.).

Zwar wollen 74 % der Umzugswilligen in eine Mietwoh-
nung ziehen, aber immerhin noch 17 % planen den Er-
werb von Eigentum. Dabei sind vor allem Haushalte mit
Kindern (37 %) und Ehepaare bzw. Lebensgemeinschaf-
ten ohne Kinder (24 %) an Wohneigentum interessiert.
79 % der Haushalte mit Kindern bevorzugen dabei das
Eigenheim gegenuber der Eigentumswohnung. Von die-
sen Haushalten werden in erster Linie Umzugsziele am
Stadtrand (u. a. Lieth, Sibirien) genannt.

Freistehende Einfamilienhduser werden gegeniber
Doppelhdusern und insbesondere Reihenhausern zur-
zeit deutlich favorisiert. An der Wrangelpromenade sind
im Reihenhausbestand Leerstdande zu beobachten. Zu-
dem pragen grof3e eingezaunte Freiflachen das Wohn-
umfeld. Erfolgreich vermarktet wurden die Reihenhauser
»,Am Fischteich®. Die relativ zentrale Lage, die individuel-
le Gestaltung und die soziale Infrastruktur sind neben
der Nahe zum Krankenhaus als Arbeitgeber wichtige
Erfolgsfaktoren.
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Entscheidend fir den Erfolg von BaumaRnahmen ist
aber insbesondere ein akzeptabler Bodenpreis, der bei
der jetzigen Marktsituation in EImshorn eine Obergrenze
von 160 Euro je Quadratmeter (voll erschlossen) nicht
Uberschreiten sollte. Wichtig ist weiterhin die Nahe zu
Schulen und Kindergarten.

Neben dem Bodenpreis ist die vielseitige Gestaltung des
Angebotes ein wichtiger Faktor fiir den Erfolg von Fla-
chenausweisungen. Den Bauherren sollten Gestaltungs-
spielrdaume ermdglicht werden, Bautrager sollten auf
einen Mix an Angeboten setzen und auf im Erschei-
nungsbild einheitliche, standardisiert wirkende Gebaude
verzichten. Die Uberlassung groRerer Flachen an einen
einzigen Bautrager birgt - das Beispiel Wrangelprome-
nade zeigt es - zudem die Gefahr in sich, dass bei be-
trieblichen Problemen die Bebauung ins Stocken gera-
ten kann.

GEWOS empfiehlt, rund 20 % der auszuweisenden Fla-
chen im Eigenheimbau individuell an private Bauherren
zu vergeben.

Elmshorn verflgt Uber groRe Flachen in zentraler Lage.
Beispiel hierfir ist der Schitzenplatz in Sand-
berg/Flamweg in direkter Nahe zum Haus Elbmarsch,
aber auch die Flachen an der ,Schlof3stral’e/Osterfeld*
in der sudlichen Innenstadt, die bereits planungsrechtlich
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gesichert sind.

Im Zuge der Alterung der Bevidlkerung kommt es ver-
starkt zu einer Reurbanisierung der alteren Haushalte.
Diese haufig vermdgenden Haushalte stellen entspre-
chend hohe Anspriiche an die Ausstattung. Sie zeigen
aber auch die Bereitschaft, entsprechende Preise zu
bezahlen.

GEWOS empfiehlt den Neubau von rund 200 gut aus-
gestatteten Wohnungen in der Innenstadt. Wichtige Kri-
terien sind:

o Zentrale Lage mit guter Erreichbarkeit
e Versorgungsmaglichkeiten im nahen Umfeld
o Barrierefreier Zugang

e Aufzug

o Stellplatz
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Neben den eigentumsorientierten MaRnhahmen ist auch
der Bau von Mietwohnungen wichtig. GEWOS sieht ein
Potenzial von 900 Mietwohnungen im Eigenheim und bei
Geschosswohnungen.

Um neue Bewohnergruppen beispielsweise in die Innen-
stadt zu lenken, ist z. B. die Bereitstellung von Apart-
ments flr Haushaltsgrinder oder Studenten interessant.
Als kleines Wohnprojekt von zunachst funfzig Wohnein-
heiten im Geschosswohnungsbau ist das Angebot vor
allem fir die Studierenden der privaten Fachhochschule
,Nordakademie® in der Kdlner Chaussee sowie der IHK
Wirtschaftsakademie gedacht. Essentielles Ausstat-
tungsmerkmal ist neben einer einfachen Einbaukiche
z. B. der Anschluss an das Internet mit einer Flatrate.

Vor dem Hintergrund des Anstiegs der Zahl der alteren
Einwohner sollten ausgewahlte Bestande seniorenge-
recht umgebaut oder neu gebaut werden, unter anderem
durch die Schaffung von schwellenfreien Zugangen zu
den Wohnungen. Bei der Auswahl geeigneter Standorte
sollten die Wohnpraferenzen der Seniorenhaushalte
Berucksichtigung finden (wohnungsnahe Einkaufsmog-
lichkeiten, gute medizinische Versorgung und gute
OPNV-Anbindung, ruhiges Wohnumfeld, Aufzug im Ge-
baude). Hier bieten sich beispielsweise innenstadtnahe
Lagen in Sandberg/Flamweg in der Nahe des Hauses
Elbmarsch an. Ein zusatzliches Angebot an haushalts-
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nahen Dienstleistungen ist ein wichtiger Vermarktungs-

faktor.
Alternativen zum SchlieRlich ist auch der Neubau von groReren Mietwoh-
Eigenheim nungen mit Vier- bis Fuinfzimmerwohnungen angeraten,

und zwar fur Familien als Alternative zum Eigenheim.
Hier ist insbesondere die Nahe zu Kindergarten und
Schulen der entscheidende Standortfaktor.

MaBRnahmen und Umfang zum Handlungsfeld ,,Neubau“

¢ Neubaubedarf von insgesamt 2.260 Wohneinheiten

darunter 1.380 Wohneinheiten in Ein- und Zweifa-
milienhdusern

und 880 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern

e Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen wie im
Flachennutzungsplan vorgesehen: 76 ha Brutto-
wohnbauland

e Direkte Vergabe von 20 % der Flachen im Eigen-
heimbau an private Bauherren

e Schaffung von Angeboten durch Neubau

Eigenheimerwerber: Bevorzugt wird das freiste-
hende Einfamilienhaus, Reihenhauser im Eigen-
tum nur schwer vermarktbar

Potenzial von 900 Mietwohnungen

Senioren/Reurbanisierer: Neubau von 200 barrie-
refreien, gut ausgestatteten Wohneinheiten in der
Innenstadt (Eigentum)

Projekt Studentenwohnheim
Neubau fir Senioren (mit Dienstleistungen)

Grolie Wohnungen fiir Familien als Alternative
zum Eigenheim
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Handlungsfeld ,,Preisgiinstiger oder geférderter Wohnraum*

Eine ausreichende Versorgung mit preisglnstigem und
geférdertem Wohnraum ist ein wesentlicher Faktor fir
die erfolgreiche Wohnraumversorgung in einer Stadt.
Gerade mietpreisgebundene Wohnungen mit stadti-
schen Belegungsrechten sind wichtig, um bestimmten
Haushalten, die auf dem freien Wohnungsmarkt nicht
unterkommen, mit Wohnraum zu versorgen. Dies gilt
insbesondere vor dem Hintergrund der sich verandern-
den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und des stei-
genden Anteils an Arbeitslosen und Haushalten mit ei-
nem geringen Haushaltsnettoeinkommen. Im Folgenden
wird das Angebot an preisglinstigem und geférdertem
Wohnraum in Elmshorn dem Bedarf gegentbergestellit.

Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum

In der Stadt ElImshorn gab es im Januar 2005 einen Be-
stand von 1.317 Wohnungen, der aufgrund einer 6ffent-
lichen Férderung einer Mietpreis- und Belegungsbindung
unterliegt.

Der Bestand an gebundenem Wohnraum verteilt sich auf
acht Elmshorner Stadtteile. Mit 383 Wohnungen findet
sich mehr als ein Viertel des heutigen mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnraums im Stadtteil Hain-
holz. Fast ebenso viele geférderte Wohnungen befinden
sich in der Innenstadt. DarUber hinaus gibt es auch in
den Stadtteilen Langenmoor/Kaltenweide und Kloster-
sande und einen verhaltnismalig groflen Bestand an
gebundenem Wohnraum.

Mit 720 Wohnungen sind Uber die Halfte aller 6ffentlich
geférderten Wohnungen mit aktuellen Mietpreis- und
Belegungsbindungen im Besitz der NEUE LUBECKER
Norddeutsche Baugenossenschaft eG. Weitere 37 %
des gebundenen Wohnungsbestands (483 WE) befinden
sich im Eigentum der ADLERSHORST Baugenossen-
schaft eG. Die ubrigen 9% (114 WE) haben unter-
schiedliche Eigentumer.
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[
Abb. 35 Mietpreis- und belegungsgebundener Wohnraum W
GEWOS

Verteilung Uber die Stadtteile in Prozent

Langenmoor/Kaltenweide

Kéhnholz

Sandberg/Flamweg

Langelohe
VofRkuhlen
0 10 20 30 40 50
O Vorschlags- oder Belegrechte der Stadt m Offentlich geférdert und Mietpreisgebunden
© GEWOS

497 Wohnungen mit Von den 1.317 &ffentlich geférderten Wohnungen wurde
direkten stadtischen der Bau von 497 derzeit noch gebundenen Wohnungen
Belegungsrechten erganzend durch kommunale Mittel der Stadt Elmshorn
gefordert. Fur diese Wohnungen besitzt die Stadt Elms-
horn entweder ein direktes Belegungsrecht oder ein
Vorschlagsrecht bei der Vermietung, so dass die beim
Sozialamt vorsprechenden Haushalte mit dringendem
Wohnraumbedarf zeitnah untergebracht werden kdénnen.
In diesen Wohnungen finden insbesondere Haushalte
mit einem dringenden Wohnraumbedarf sowie Haushal-
te, die aufgrund spezieller Merkmale nur geringe Chan-
cen auf dem freien Wohnungsmarkt haben, eine Heimat.

Jedes zweite Knapp die Halfte (244 WE) aller Wohnungen mit stadti-
stadtische Beleg- schen Belegrechten finden sich im Stadtteil Hainholz
recht in Hainholz (vgl. Abb. 35). Die Sozialstruktur in Hainholz wird be-
sonders in den Bereichen mit Mietwohnungsbestanden
erheblich durch den hohen Anteil an gebundenem
Wohnraum - insbesondere den Wohnungen mit stadti-
schen Belegrechten - gepragt. Hinzu kommen die rund
750 Wohnungen im sogenannten Thormalenbestand,
die zwar keiner Mietpreis- und Belegungsbindung unter-
liegen, die aber aufgrund ihrer relativ geringen Mieten
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und ihrer schlechten Qualitat infolge eines erheblichen
Instandsetzungs- und Modernisierungsbedarfs vielfach
von sozial schwachen Mietergruppen bewohnt werden.

Die 497 Wohnungen, fur die die Stadt direkte Bele-
gungs- bzw. Vorschlagsrechte besitzt, liegen im Bestand
der folgenden vier Eigentimer:

Tabelle 5 Wohnungen mit stadtischem Belegungsrecht nach Eigentiimer

Eigentiimer Anzahl Wohnungen Anteil
ADLERSHORST 287 58 %
NEUE LUBECKER 175 35 %
Pingel 18 4%
GeWoGe 17 3%
Gesamtstadt EImshorn 497 100 %

© GEWOS

Rund 340 Wohnun-
gen fallen bis 2008

aus der Bindung

Von den offentlich geforderten Wohnungen in EImshorn
fallt bis Ende 2008 rund ein Viertel aus der Mietpreis-
und Belegungsbindung (vgl. Tab. 5). Fast die Halfte
des Bestands bleibt der Stadt Elmshorn aufgrund der in
Schleswig-Holstein typischen sehr langen vereinbarten
Tilgungs- und Forderzeitrdume jedoch mindestens bis
2050 erhalten. Allerdings kdnnen die Eigentimer von
ihrem Recht der vorzeitigen Tilgung Gebrauch machen,
so dass der tatsachliche Bindungsausfall nicht exakt
absehbar ist.

Tabelle 6 Tilgungsende des geférderten Wohnungsbestands

Anzahl der Prozentualer Prozente

Voraussichtliches Tilgungsende | Wohnungen Anteil aufsummiert

2005 bis 2010 340 26 % 26 %
2011 bis 2015 0 0% 26 %
2016 bis 2020 16 1% 27 %
2021 bis 2030 19 1% 28 %
2031 bis 2050 21 2% 30 %
2051 bis 2070 284 22 % 52 %
nach 2070 637 48 % 100 %
Summe 1.317 100 % 100 %

© GEWOS
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Tabelle 7 Bindungsauslauf direkter stadtischer Belegrechte
Anzahl der Prozentualer Prozente
Ende des Belegungsrechts Wohnungen Anteil aufsummiert
2005 bis 2010 20 4% 4%
2011 bis 2015 0 0 % 4 %
2016 bis 2020 14 3% 7%
2021 bis 2030 28 6 % 13 %
2031 bis 2050 121 24 % 37 %
2051 bis 2070 191 38 % 75 %
nach 2070 123 25 % 100 %
Summe 497 100 % 100 %
© GEWOS

Zunehmend weniger
neue Bindungen

Uberwiegend

Wohnungen mit
zwei Wohnraumen

Bereits in den letzten vier Jahren ist mit rund 300 miet-
preisgebundenen Wohnungen der Bestand an Sozial-
wohnungen in Elmshorn erheblich reduziert worden.
Darunter waren allein 124 Wohnungen mit stadtischen
Belegrechten, die dem Sozialamt nicht mehr fir eine
direkte Belegung oder Uber das Vorschlagsrecht zur
Verfligung stehen.

Der Bindungsausfall ist auch deswegen problematisch,
da die Anzahl der neu geférderten Wohnungen in Elms-
horn - wie auch in Schleswig-Holstein insgesamt - stark
zuruckgegangen ist. Dieser Trend - gekoppelt mit dem
Bindungsausfall - flihrt dazu, dass zuklnftig eher weni-
ger mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
zur Verfigung stehen werden.

Sowohl beim Gesamtbestand an mietpreis- und bele-
gungsgebundenen Wohnungen als auch bei den Woh-
nungen mit stadtischen Belegungsrechten handelt es
sich zu rund der Halfte um Zweizimmerwohnungen (vgl.
Tab. 8). Ein weiteres Drittel sind Dreizimmerwohnungen.
Einzimmerwohnungen sind mit 7 % lediglich gering ver-
treten, ebenso wie Vierzimmerwohnungen mit 6 %.
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Tabelle 8 WohnungsgroRenstruktur nach Zimmerzahl

Wohnungstyp Mietpreisgebundene Wohnungen mit

Wohnungen stadtischem

Belegrecht
Anzahl Prozent Anzahl Prozent
Einzimmerwohnungen 95 7% 34 7%
Zweizimmerwohnungen 639 49 % 269 54 %
Dreizimmerwohnungen 426 32 % 151 30 %
Vierzimmerwohnungen 78 6 % 43 9%
Zimmerzahl unbekannt 79 6 % - -
Summe 1.317 100 % 497 100 %
© GEWOS

6.2.2 Bedarf an gebundenem Wohnraum

Jahrlich

ausgestellte Wohn-
berechtigungs-

scheine

Der Bedarf an gebundenem Wohnraum stammt von
Haushalten mit einem geringen Einkommen sowie von
Haushalten, die sich am Markt nicht angemessen ver-
sorgen konnen. Darunter sind vielfach Alleinerziehende,
Schwangere, altere und behinderte Menschen und Ob-
dachlose. Die Einkommensgrenzen fiir den berechtigten
Personenkreis, der von der Gemeinde einen sogenann-
ten Wohnberechtigungsschein erhalt, sind im Gesetz
Uber die soziale Wohnraumférderung (WoFG) geregelt,
sofern sie nicht von den Landern anders festgelegt sind.

Ein Indikator fir den Bedarf an mietpreis- und bele-
gungsgebundenem Wohnraum ist die Anzahl ausgestell-
ter Wohnberechtigungsscheine einer Gemeinde. In den
Jahren von 1994 bis 2001 wurden vom Sozialamt in
Elmshorn jahrlich zwischen rund 530 und 760 Wohnbe-
rechtigungsscheine ausgestellt. Aufgrund eines Sys-
temwechsels bei der Ausgabe der Wohnberechtigungs-
scheine ist die Anzahl der ausgestellten Scheine im Jahr
2004 auf 288 zurlickgegangen (vgl. Abb. 36). Im Gegen-
satz zu vielen anderen Gemeinden stellt das Sozialamt
heute nur noch dann einen Wohnberechtigungsschein
aus, wenn der Umzugsbedarf vom Antragsteller nach-
gewiesen wird. Nach wie vor verzeichnet die Stadt jahr-
lich rund 700 Antragsteller auf Wohnberechtigungs-
scheine.
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Abb. 36 Ausgestellte Wohnberechtigungsscheine g

Anzahl der ausgestellten Wohnberechtigungsscheine

| System-
Fwechsel

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

© GEWOS

ALG lI-Empfanger Mit Jahresbeginn 2005 bestand allgemein die Beflirch-
tung, dass sich mit den ALG II-Empfangern eine zusatz-
licher Bedarf nach Wohnraumberechtigungsscheinen
ergibt. Fur ALG II-Empfanger gelten derzeit die im Rah-
men der sozialen Wohnraumférderung festgelegten
Mietpreis- und Wohnflachenhdchstgrenzen (vgl. Tab. 8).
Seit Jahresbeginn werden die Empfanger angeschrieben
und bei Uberschreitung der zugelassenen Hochstgren-
zen darauf hingewiesen, dass ein Umzug in eine gunsti-
gere oder kleinere Wohnung notwendig ist.
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Tabelle 9 Miet- und Wohnflachenhéchstgrenzen fiir Wohnberechtigte

Mieth6échstgrenze in Maximale
Euro (Bruttokalt) Wohnflache in m?
1-Personen-Haushalt 342 50
2-Personen-Haushalt 418 60
3-Personen-Haushalt 501 75
4-Personen-Haushalt 579 85
5-Personen-Haushalt 661 95
jede weitere Person 83 10
© GEWOS

Bislang keine
Zunahme der
WB-Scheine durch
Hartz IV

Agentur fir Arbeit
sieht keine Eng-
passe

Rund 3.900 Bedarfs-
gemeinschaften
in EImshorn

Bislang konnte bei der diesjahrigen Vergabe von Wohn-
berechtigungsscheinen die Befiirchtung einer starken
Zunahme des Bedarfs nicht bestatigt werden. Im Gegen-
teil, die Anzahl der im ersten Quartal ausgestellten WB-
Scheine liegt mit 53 rund 40 % unterhalb der im selben
Quartal des Vorjahres ausgegebenen Anzahl. Allerdings
ist die Anzahl der ausgegebenen Scheine im Marz (22)
gegenuber den zwei vorangegangenen Monaten leicht
angestiegen.

Auch die Arbeitsgemeinschaft der Agentur fir Arbeit und
des Kreises Pinneberg bestatigt, dass nur bei wenigen
Haushalten infolge der gesetzlichen Mietpreis- und
Wohnflachenobergrenzen ein Umzug notwendig ist und
diese anscheinend Uberwiegend ohne Probleme eine
neue Wohnung finden. Kleinere Uberschreitungen sind
unproblematisch, bei groReren Uberschreitungen werde
individuell entschieden. Allerdings kann die Arbeitsge-
meinschaft derzeit noch nicht die genaue Zahl der
Haushalte angeben, die die geltenden Grenzen uber-
schreiten und daher umziehen mussen.

Insgesamt sind in der Hauptagentur Elmshorn, die so-
wohl fir EImshorn Stadt als auch fir EImshorn Land und
weitere angrenzende Gemeinden zustandig ist, 5.800
Bedarfsgemeinschaften gemeldet. Rund zwei Drittel
dieser Bedarfsgemeinschaften leben in der Stadt Elms-
horn (3.900 Bedarfsgemeinschaften). Hinter diesen
Haushalten stehen insgesamt rund 6.700 Personen, von
denen rund 30 bis 40 % aus der Sozialhilfe kommen.
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Die GroRen- und Mietstruktur des gebundenen Woh-
nungsbestands ist vor dem Hintergrund gesetzlich be-
stehender Mietpreis- und Wohnflachenhdchstgrenzen fir
unterschiedliche HaushaltsgréRen von grofier Bedeu-
tung. Die Gegentberstellung der Wohnungen mit stadti-
schen Belegrechten mit der Haushaltsgréenstruktur der
Nachfrager, die im Jahr 2004 vom Sozialamt einen
Wohnberechtigungsschein ausgestellt bekamen, zeigt
hinsichtlich der Wohnungsgrofenstruktur deutliche Dis-
krepanzen (vgl. Abb. 37).

Abb. 37 Stadtische Vorschlags- und Belegrechte ..
Struktur Angebot und Bedarf GEWOS
GroRenstruktur HaushaltsgroRen
der Wohnungen der WB-Schein-
mit stadt. Rechten Empfanger 2004
Anzahl
Anzahl WE Proy@l Mnte" Haushalte

Bis 50 m? N -

40 / 8% 40 u/\ 116 :I:fs’:‘a’l':e"
> 50 m? bis 2-Personen-
60 m? 213 43% 23% 66 Haushalt
> 60 m? bis 3-Personen-

0, 0,

75 m? 66 13% 23% 66 Haushalt
> 75 m? bis - -
85 m? 94 19 % 9% 26 :l::s’::;:e"
> 85 m? -

84 \7 % 5 %/ 14 > U m- Bers.
Summe

! 497 100 00 % 288 Summe
© GEWOS

Es fehlt an kleinen
Wohnungen mit
stadtischen Beleg-
rechten

Insbesondere bei der Unterbringung von Einpersonen-
haushalten gibt es aufgrund der vorhandenen GréfRen-
struktur im gebundenen Wohnungsbestand derzeit Prob-
leme, wie das Sozialamt bestatigen konnte. Hier steht
eine Nachfrage von 116 Einpersonenhaushalten 40
Wohnungen bis 50 m? mit stadtischem Belegrecht ge-
genuber. Auch das Angebot an 125 mietpreis- und bele-
gungsgeférderten Wohnungen (vgl. Abb. 38) in dieser
Wohnungsgrofienklasse reicht bei einer jahrlichen Fluk-
tuationsrate von 10 - 12 % nicht aus, um den Bedarf zu
befriedigen. Die Inhaber von Wohnberechtigungsschei-
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nen mussen sich daher zwangslaufig auch auf dem frei-
en Wohnungsmarkt nach einer preisglinstigen Wohnung
umsehen.

Abb. 38 Gesamtbestand ,,Sozialwohnungen
Struktur Angebot und Bedarf

GroBenstruktur HaushaltsgréBen
aller mietpreis- der WB-Schein-
und belegungsgeb. WE Empfanger 2004
Anzahl
Anzahl WE PrOZ)ta(teil %ﬁeme” Haushalte
Bis 50 m? - -
132 / 10 % 40 %\ 116 ;::;z‘a’l':e"
> 50 m? bis 2-Personen-
0, 0,
60 m? 381 29 % 23 % 66 Haushalt
> 60 m? bis 3-Personen-
0, 0,
75 m? 345 26 % 23 % 66 Haushalt
> 75 m? bis 4-Personen-
0, 0,
85 m? 247 19 % 9% 26 Haushalt
> 85 m? -
212 \6 % 5 0/ 14 i’l:l";'r'"aiers'
Summe
1.317 100 % 100 % 288 Summe
© GEWOS

Mangel an kleinen Problematisch ist derzeit auch die Unterbringung kleine-

barrierefreien und rer Haushalte, die auf behindertengerechten bzw. barrie-

behindertengerech- refreien Wohnraum angewiesen sind. Derzeit gibt es nur

ten Wohnungen wenige Ein- und Zweizimmerwohnungen mit stadtischen
Belegungs- oder Vorschlagrechten, die diesen Haushal-
ten angeboten werden kdnnen. Insbesondere behinder-
tengerechte Wohnungen sind in Elmshorn zumeist gro-
Rer, da sie z. B. fur Familien mit behinderten Kindern
gedacht waren. Probleme ergeben sich dann, wenn fur
diese Kinder bei Auszug eine kleine Wohnung gefunden
werden muss.

Keine Probleme bei Die Versorgung von Obdachlosen in Elmshorn ist ge-
der Unterbringung wahrleistet. Aufgrund intensiver Praventivmalinahmen
von Obdachlosen seitens der Stadt gibt es lediglich eine geringe Zahl an
gemeldeten Obdachlosen in Elmshorn (2004 waren es
19 Haushalte). Die Obdachlosen werden derzeit in Uber
die Stadt verteilten Schlichtwohnungen untergebracht,
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die die Stadt selbst errichtet hat und unterhalt. Zurzeit
entstehen in der Carl-Zeiss-Stralle zwei neue stadtische
Hauser flr Obdachlose.

Bei der Nachfrage nach mietpreis- und belegungsge-
bundenem Wohnraum in der Stadt Elmshorn ist zu be-
rucksichtigen, dass die Gemeinden in Schleswig-
Holstein die Mdoglichkeit haben, bei ihnen gemeldete
Sozialhilfeempfanger, Spataussiedler und Asylbewerber
auch in anderen Gemeinden unterzubringen. In Elms-
horn hat dies dazu gefiihrt, dass rund 100 Hainholzer
Haushalte von anderen Sozialamtern (hauptsachlich
Amt Elmshorn-Land) betreut werden. In der Elmshorner
Statistik tauchen diese Haushalte nicht auf.

6.2.3 Angebot an preisglinstigem Mietwohnraum in EImshorn

Nur wenige Woh-
nungen der Unter-
nehmen nicht
»Hartz IV-geeignet*

Im Rahmen der Diskussion um Hartz IV stellt sich unter
anderem die Frage, inwiefern die Mietpreis- und die
GroRenstruktur der ElImshorner Wohnungen unter den
bisher fir ALG II-Empfanger angewandten Mietpreis-
und Wohnflachenobergrenzen eine Unterbringung aller
Haushalte gewahrleistet. Eine Beantwortung dieser Fra-
ge fur den gesamten Mietwohnungsbestand in Elmshorn
ist aufgrund fehlender umfassender Bestandsdaten nicht
mdglich. Eine genaue Analyse des Wohnungsbestands
der grolReren Unternehmen zeigt allerdings, dass ledig-
lich ein sehr kleiner Teil der Wohnungen die derzeitigen
gesetzlichen Mietobergrenzen Uberschreitet (vgl. Abb.
39).



Beratung
Planung
= 77 = Forschung

GEWOS

1400

Abb. 39 GroRe und MiethOhe geeignet fiir Hartz IV-Haushalte =.
(Unternehmensdaten) GEWOS
Anzahl WE

1000 4 —

800 - -

600 + —

400 § -

200 4+ -

1200 + - - ———————

I

1 Pers. HH

2 Pers. HH 3 Pers. HH 4 Pers. HH 5 Pers. HH 6 Pers. HH

@ Gber der Héchstgrenze Wgeeignet
© GEWOS

Uberschreitungen
der Mietobergrenzen
bei privaten
Vermietern wahr-
scheinlich

Fur die in Abbildung 39 vorgenommene Darstellung wur-
den die kalten Betriebskosten zum Ansatz gebracht. Zu
berlcksichtigen ist, dass sich 90 % des mietpreisgebun-
denen Wohnraums im analysierten Wohnungsbestand
der groRen Unternehmen befinden. Es kann davon aus-
gegangen werden, dass aufRerhalb des analysierten Be-
stands der groRen Wohnungsunternehmen ein deutlich
grolRerer Teil der Wohnungen die geltenden Mietober-
grenzen fir ALG II-Empfanger Uberschreitet, da die Mie-
ten hier Uber dem Niveau im Unternehmensbestand lie-
gen.

6.2.4 Bedarf an preisglinstigem Mietwohnraum

Mindestens ein
Viertel aller ElIms-
horner Haushalte
mit weniger als
1.000 Euro monat-
lichem Haushalts-
nettoeinkommen

Um die Anzahl der Haushalte ermitteln zu konnen, die
auf preisglinstige Wohnungen in Elmshorn angewiesen
sind, bedarf es statistischer Informationen zu den Haus-
haltsnettoeinkommen differenziert nach HaushaltsgroRie.
Diese Daten liegen fur Elmshorn nicht vor. Einen Ein-
druck der Einkommensstruktur vermittelt Abbildung 40
auf Basis von GFK-Daten. Demnach verfugt rund ein
Viertel aller EImshorner Haushalte Uber ein monatliches
Haushaltsnettoeinkommen von weniger als 1.000 Euro.
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Im Rahmen der Haushaltsbefragung, bei der ausschliel3-
lich Mieterhaushalte befragt wurden, liegt der Anteil der
Haushalte mit weniger als 1.000 Euro Haushaltsnetto-
einkommen sogar bei 39 %. Weitere 26 % verfligen
nach eigenen Angaben Uber ein Haushaltsnettoeinkom-
men von 1.000 bis 1.500 Euro, bezogen auf alle Haus-
halte EImshorns liegt der Anteil bei 15 %.

Abb. 40 Haushaltsnettoeinkommen Eimshorn e

4.000 € und mehr 2.500 € und mehr

Unter 1.000 € Unter 1.000 €

2.600 —3.999 € 2.000 - 2.499 €

1.500 — 1.999 €
1.000 - 1.499 €

2.000 — 2.599 €

1.500 - 1.999 € 1.000 — 1.499 €

Elmshorn gesamt Haushaltsbefragung

© GEWOS

Zuzugsgebiet fir Die Stadt ElImshorn ist bereits seit mehreren Jahren ein

einkommens- Zuzugsgebiet fur einkommensschwache Haushalte aus

schwache Haushalte dem Kreis Pinneberg sowie teilweise sogar aus der
Stadt Hamburg, wie das Sozialamt aufgrund sogenann-
ter Kostenerstattungsfalle feststellen konnte. Mit ihrem
vergleichsweise hohen Anteil an mietpreis- und bele-
gungsgebundenem Wohnraum Ubernimmt die Stadt
Elmshorn fir das Umland eine wichtige Versorgungs-
funktion in Bezug auf kostenglinstige und belegungsge-
bundene Wohnungen.

Zunehmend mehr In der jungsten Vergangenheit konnte ein Anstieg der
einkommens- Haushalte mit einem geringen finanziellen Spielraum
schwache Haushalte festgestellt werden. Wie in Deutschland insgesamt steigt

auch in der Stadt Elmshorn die Zahl der Arbeitslosen
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tendenziell. Auch der Anteil der Empfanger von Hilfe
zum Lebensunterhalt bezogen auf die Gesamtbevolke-
rung ist in Elmshorn im Zeitraum von 2001 bis 2003 ge-
stiegen (vgl. Abb. 41)

Abb. 41 Empfanger von Hilfe zum Lebensunterhalt 1 ]
Anteil an der Gesamtbevélkerung -
GEwWO

10,0%

8,0% -

6,0% -

4,0% -
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0,0% -
1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
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Nadherungsweise Fir das Wohnraumversorgungskonzept wurde fiir eine
Gegeniiberstellung Gegenlberstellung das Angebot an preisginstigem
von Bedarf und An- Wohnraum ermittelt und mit dem Bedarf abgeglichen
gebot ... (vgl. Abb. 42). Fir die Ermittlung der Angebotsseite wur-
de die aus der Unternehmensbefragung bekannte Miet-
struktur, die um einen Korrekturfaktor (wegen der Neu-
vermietungspreise und des nicht erfassten privaten Be-
standes) angepasst wurde, rechnerisch auf den Ge-
samtbestand an Mietwohnungen in Elmshorn umgelegt.
Zusatzlich wurde eine Zeitungsanalyse der Wohnungs-
angebote durchgefihrt. Preisginstige Wohnungen wur-
den von GEWOS anhand der derzeit flir Sozialwohnun-
gen geltenden gesetzlichen Mietobergrenzen je Woh-
nungsgrolienklasse definiert. Demnach handelt es sich
bei 9.800 (79 %) der 12.400 Mietwohnungen im Mehr-
familienhausbereich um preisgiinstige Wohnungen.
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Bei der naherungsweisen Berechnung des Bedarfs an
preisgunstigem Wohnraum wurde sich an den in
§ 9 WoFG genannten Haushaltseinkommensgrenzen
orientiert. Unbericksichtigt bleiben dabei die in den
§§ 20 bis 24 WoFG genannten Frei- und Abzugsbetrage
und Sondervorschriften zur Einkommensermittlung.
Demnach wird ein Einpersonenhaushalt mit einem ma-
ximalen Jahreshaushaltsnettoeinkommen von 12.000
Euro als Nachfrager preisglinstigen Wohnraums ange-
sehen. Die HaushaltsgroRenstruktur sowie deren Ein-
kommensstruktur wurde in Anlehnung an die Ergebnisse
der Haushaltsbefragung Elmshorn ermittelt. Die so er-
mittelten Ergebnisse sind daher Naherungswerte zur
Einschatzung der derzeitigen Versorgungssituation. Auf-
grund der Auswahl der befragten Haushalte in den
Schwerpunktstadtteilen und bei den Elmshorner Woh-
nungsunternehmen mit einem hohen Anteil an mietpreis-
und belegungsgebundenem Wohnraum kann davon
ausgegangen werden, dass der Anteil der einkommens-
schwachen Haushalte in der Haushaltsbefragung ten-
denziell hoher ist als der in Bezug auf den gesamten
Mietwohnungsbestand in EImshorn.

Abb. 42 Preisgiinstiger Wohnraum =.
Struktur Angebot und Bedarf GEWOS
GroBenstruktur der WE, Anzahl Haushalte
die die gesetzl. Mietober- innerhalb der
grenzen nicht liberschreiten Einkommensgrenzen
Anzahl
Anzahl WE Proml Mnteil Haushalte
Bis 50 m? N -
2.900 / 30 % 40 %\ 3.400 :I::srﬁgl':e"
> 50 m? bis X .
60 m? 2.250 23 % 31% 2.620 ﬁl::srﬁgl':e"
> 60 m? bis 3-Personen-
75 m? 3.050 31 % 16 % 1.340 Haushalt
> 75 m? bis - -
85 m? 1.050 \ 1% 1% 920 :l::s’:‘a’l’:e“
> 85 m? -
550 &% 2/ 20| Folahalt
Summe
9.800 100 % 100 % 8.550 Summe
© GEWOS
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Mittels der ndherungsweisen Berechnung des Bedarfs
ergibt sich eine Anzahl von 8.550 Haushalten, die
innerhalb der gesetzlichen Einkommensgrenzen lie-
gen. Die rechnerische Gegentberstellung zeigt, dass
der preisglnstige Wohnraum in Elmshorn derzeit
knapp ist, aber ausreicht. Allerdings haben die Haus-
halte wenig Wahlmdglichkeiten. Dies wird durch die in
Elmshorn mit den Wohnungsunternehmen und der
Stadt gefuhrten Expertengesprache bestatigt.

Wie bereits bei der Gegenuberstellung von Angebot
und Bedarf der mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnungen sowie der Wohnungen mit stadtischen
Belegrechten wird deutlich, dass insbesondere im
Bereich kleinerer preisgunstiger Wohnungen ein An-
gebotsdefizit besteht (vgl. Abb. 42). Demnach sind
zahlreiche kleinere Haushalte derzeit gezwungen,
entweder eine teurere kleinere Wohnung oder eine
grélere Wohnung im Segment der kostengunstigen
Wohnungen anzumieten. Insbesondere in der Groé-
Renklasse 60 bis 75 m? besteht ein grélReres Ange-
bot.

Auch die Haushaltsbefragung bestatigt, dass ein gro-
Rer Teil der EImshorner Mieterhaushalte derzeit eine
erhohte Mietbelastung aufweist. Demnach bringen
derzeit im Schnitt 30 % aller Haushalte mehr als ein
Drittel ihres Haushaltsnettoeinkommens fir ihre Miete
auf. Bei den Ein- und Zweipersonenhaushalten be-
tragt der Anteil sogar 33 %, wahrend von den groRe-
ren Haushalten mit drei und mehr Personen nur 25 %
mehr als ein Drittel ihres Einkommens flr die Miete
aufbringen.
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6.2.5 Handlungsempfehlungen

Anpassung des
Forderschlissels bei
der Schaffung neuer
Bindungen

Kompensierung des
Bindungsausfalls

Abdeckung
zusatzlicher Bedarfe

Mit ihren rund 1.300 mietpreis- und belegungsgebun-
denen Wohnungen und ihren insgesamt rund 10.000
preisgunstigen Mietwohnungen gelingt es der Stadt
Elmshorn derzeit, die Wohnraumversorgung fir die
Elmshorner Haushalte sowie flir das Umland sicher-
zustellen.

Allerdings entspricht die WohnungsgroéRenstruktur im
Bereich der preisginstigen Wohnungen derzeit nicht
dem Bedarf. Insbesondere bei kleineren Wohnungen
fur Ein- und Zweipersonenhaushalte bestehen Defizi-
te an passenden Wohnungen, so dass diese Haushal-
te derzeit haufig eine hdhere Mietbelastung in Kauf
nehmen mussen und wenig Wahlmoglichkeiten ha-
ben. Bei der zukunftigen Schaffung neuer Bindungen
ist der Forderschlissel daher an den Bedarf anzupas-
sen. Nach wie vor wird der Anteil der Ein- und Zwei-
personenhaushalte in Elmshorn steigen. Zwar steigt
insgesamt auch der Wohnflachenverbrauch der
Elmshorner. Dies gilt jedoch fiir einkommensschwa-
che Haushalte nur bedingt, da diese sich aufgrund
ihres eingeschrankten finanziellen Spielraums eine
WohnflachenvergrofRerung vielfach nicht leisten kon-
nen. Nicht zuletzt aufgrund der Uberpriifungen der
Mieten und WohnungsgroRen im Rahmen der Hartz
IV-Gesetzgebung besteht ein Bedarf an Wohnungen,
deren Grofde und Mietpreis den HaushaltsgroRen ent-
sprechen.

Angesichts des Bindungsausfalls gilt es, zukinftig
neue Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen zu schaffen. Bis 2010 fallt bei planmaRiger
Tilgung mehr als ein Viertel des heutigen belegungs-
gebundenen Bestands weg. Diese rund 350 Wohnun-
gen sollten durch Neubau- oder Bestandsforderung
von Wohnungsgrofien fur Ein- und Zweipersonen-
haushalte kompensiert werden.

Dartber hinaus ergibt sich durch die bis 2015 stei-
gende Zahl an Haushalten in EImshorn sowie die auf-
grund der wirtschaftlichen Entwicklung vermutlich
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ebenfalls steigende Zahl an Haushalten mit begrenz-
tem finanziellen Spielraum, ein zusatzlicher Bedarf an
kostengiinstigen Wohnungen. Daher sollen bis 2015
rund 10 % des Neubaus (ca. 250 WE) im Rahmen
offentlicher Férderung mit Mietpreisbindungen errich-
tet werden. Alternativ kbnnen Bindungen auch im Be-
stand geschaffen werden. Eine FortfUhrung der Woh-
nungsmarkbeobachtung, insbesondere im engen
Kontakt zum Sozialamt als Aussteller von Wohnbe-
rechtigungsscheinen sowie zu den grof3en Elmshor-
ner Vermietern sollte zusatzlich erfolgen, um auf Be-
darfe reagieren zu kénnen.

Dabei sollte von Seiten der Stadt darauf geachtet wer-
den, dass vor dem Hintergrund gemischter sozialer
Strukturen in den Quartieren und Stadtteilen Elms-
horns eine weitere Konzentration von gebundenen
Wohnungen vermieden wird. Derzeit sind die Stadttei-
le Hainholz und Innenstadt zum Teil erheblich von der
groflen Anzahl an gebundenen Wohnungen betroffen.

Grundsatzlich sollte auf die Moglichkeiten des Bin-
dungstausches zurickgegriffen werden, um eine ver-
besserte Sozialstruktur zu ermdéglichen und den Woh-
nungsunternehmen mehr Spielraum bei der Woh-
nungsbelegung zu geben.

Darlber hinaus sollte bei der Férderung von Wohn-
raum darauf geachtet werden, dass in einem gewis-
sen Malde auch kleine barrierefreie und behinderten-
gerechte Wohnungen errichtet werden (unter 10 %
der neuen Bindungen). Dies ist insbesondere auch
vor dem Hintergrund des steigenden Anteils sowie der
steigenden Anzahl alterer Menschen in Elmshorn zu
bertcksichtigen.

Durch die Hartz IV-Gesetzgebung kénnten sich auch
im Bereich des preisglinstigen Wohnraums zukiinftig
noch Anforderungen ergeben. Aus heutiger Sicht
scheint die Versorgungslage bei Anwendung der der-
zeit gultigen Mietpreis- und Wohnungsgrélenober-
grenzen weitgehend unproblematisch. Allerdings ist
die jetzige Datenlage aufgrund der erst zum Januar



Beratung
Planung
= 84 = Forschung

GEWOS

2005 aktuell gewordenen Gesetzeslage sehr be-
grenzt. Auch sind die Fristen, die den ALG II-
Empfangern flr einen Umzug gesetzt worden sind,
noch nicht in allen Fallen ausgelaufen. Diesen The-
menbereich muss die Stadt zukilinftig beobachten,
insbesondere die Entwicklung der ausgestellten
Wohnberechtigungsscheine sowie die Anzahl der
Haushalte, die zum Umzug aufgefordert werden -
sofern die Daten zukunftig durch die Arbeitsgemein-
schaft aufbereitet werden. Von einer Senkung der auf
die ALG |lI-Bezieher angewendeten Mietpreis-
und/oder WohnungsgroRenobergrenzen ohne eine
erneute Uberpriifung, ob das Angebot dann dem Be-
darf entspricht, sollte abgesehen werden.

MaBnahmen und Umfang zum Handlungsfeld ,,Preisgiinstiger oder gefor-
derter Wohnraum*

e Schaffung von 350 mietpreis- und belegungsge-
bundenen Wohnungen (Neubau, Bestandsmal}-
nahmen) als Ausgleich fir den Bindungsausfall,
WohnungsgréfRen bis 60 m? fir Ein- und Zweiper-
sonenhaushalte

e Deckung des Zusatzbedarfs an mietpreis- und
belegungsgebundenen Wohnungen aufgrund des
Anstiegs der Haushaltszahl durch 6ffentliche For-
derung bei 10 % des Neubaubedarfs (rd. 250 WE)

e (Fortfihrung der) Wohnungsmarktbeobachtung in
Bezug auf mietpreis- und belegungsgebundenen
Wohnraum, u. a. Beobachtung der Zahl der aus-
gestellten Wohnberechtigungsscheine, der zum
Umzug aufgeforderten ALG II-Empfanger

e Schaffung von kleinen, barrierefreien (behinder-
tengerechten) Wohnungen bei unter 10 % der
neuen Bindungen

e Anpassung des Foérderschlissels an die Nachfra-
ge, insbesondere den hohen Anteil an Ein- und
Zweipersonenhaushalten
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6.3 Handlungsfeld ,,Generationenwechsel“

Eine Schlusselfunktion flr die zuklnftige Entwicklung
des Elmshorner Wohnungsbestandes kommen Art und
Umfang der Wohnungsmodernisierung zu.

Altersbedingter In den nachsten Jahren kommt es bundesweit aufgrund

Eigentiimerwechsel der Zunahme der alteren Bevodlkerung und der damit
zunehmenden Sterbefalle zu einer steigenden Anzahl an
Erbfallen im Eigentumssektor. Durch Erbschaften wer-
den sich die Investitionen fur Modernisierungs- und In-
standsetzungsmaflnahmen erhéhen. Die alteren Eigen-
timer neigen in der Regel dazu, nur noch unbedingt
notwendige Investitionen zu tatigen. Bei einem Besit-
zerwechsel durch Erbschaft und Verkauf der Immobilie
erfolgt eine Anpassung der veralteten Ausstattungen an
die zurzeit Ublichen Standards.

Abb. 43 Elmshorn: Wohnungen nach Baualter oo
und WohnungsgréRe B
GEWOS
Baualter WohnungsgroRe

O bis 1918 B kleine Wohneinheiten (1 und 2 Raume)

B 1919 bis 1948

W 1949 bis 1968

B 1969 bis 1978 O groRe Wohneinheiten (mehr als 4 Radume)

0O ab 1979

B mittlere Wohneinheiten (3 und 4 Rdume)

© GEWOS
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Aber auch die Anpassung der Wohnung auf einen alten-
gerechten Standard wird mit der wachsenden alteren
Bevolkerungsgruppe einen positiven Effekt auf das kinf-
tige Modernisierungsvolumen haben.

Auch werden eine Reihe von Modernisierungs- und In-
standhaltungsmalRnhahmen durch neue gesetzliche Vor-
schriften und Vorgaben veranlasst. Dies gilt insbesonde-
re fur den Bereich der Energieversorgung und der War-
medammung.

Die Altersstruktur des Wohnungsbestandes in EImshorn
wird durch Neubauten mit einem Baualter nach 1949
gepragt. Mehr als ein Drittel der Wohnungen wurden in
den Jahren zwischen 1949 und 1969 errichtet, weitere
17 % bis 1978. Betrachtet man zusatzlich die Zeitspanne
von 1949 bis 1978, wird ersichtlich, dass Uber die Halfte
der Wohnungen in diesen 30 Jahren gebaut worden
sind. Weitere 28 % der Wohnungen sind ab 1979 errich-
tet worden.

Nimmt man die vorhandene Alterstruktur als Grundlage
und geht von einem durchschnittlichen Instandhaltungs-
und Modernisierungsrhythmus von 25 bis 30 Jahren aus,
wird das groRe Marktpotential fir Modernisierung und
Instandhaltung in den kommenden Jahren deutlich. Hin-
zu kommt, dass die Zeitintervalle, in denen insbesonde-
re Modernisierungen vorgenommen werden bzw. wer-
den mussen, zunehmend kirzer werden.

Diese Entwicklungen bedeuten fiir Elmshorn:

¢ In welchem Umfang ist der Generationenwechsel
im Bestand der Ein- und Zweifamilienhauser ein
Handlungsfeld?

e Mit welchen Malnahmen ist im Bestand der
Mehrfamilienhauser zu reagieren?

e Welche WohnumfeldmaRnahmen sind notwen-
dig, um die Quartiere fur die heutigen und zu-
kinftigen Zielgruppen attraktiv zu gestalten?
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6.3.1 Generationenwechsel im Eigenheimbereich

Stadtteile mit groBen Eigenheimgebiete pragen auch in Elmshorn die Stadt-

Bestianden an
Eigenheimen

Foto 4:
Klostersande, Pfer-
deviertel: Eigen-
heimbestidnde der
60er Jahre...

Foto 5:
... zum Teil bereits
modernisiert

Der Markt
funktioniert

struktur. Bereits in den dreiRiger Jahren wurde die ,Sied-
lung“ in Langenmoor/Kaltenweide errichtet und in den
folgenden Jahrzehnten erweitert und verdichtet. In den
sechziger Jahren erfolgte der Bau von Eigenheimen im
sogenannten ,Pferdeviertel® in Klostersande. Gerade in
diesem Viertel stehen zurzeit Eigenheime zum Verkauf
oder werden vererbt.

Die Zahl der Transaktionen an Eigenheimen in Elmshorn
insgesamt liegt bei unter flinfzig Verkaufen im Jahr. Die-
ser Wert schliet den Verkauf von Neubauten ein. Aus
Sicht von GEWOS funktioniert der Markt fur Eigenheime
in ElImshorn - anders als beispielsweise in Stadten wie
Neuminster, wo in den groflen Neubaugebieten am
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Stadtrand bei sinkender Nachfrage aufgrund von Bevol-
kerungsriickgangen langfristig Leerstdnde zu erwarten
sind.

Fur die Erwerber und Erben steht ein Instrumentarium
an Fordermitteln des Landes und des Bundes zur Verfu-
gung, um Kauf und Modernisierung zu unterstitzen. Die
Stadt EImshorn hat im Rahmen ihrer laufenden Tatigkei-
ten darauf zu achten, dass die Versorgung mit Kinder-
garten in diesen Vierteln langfristig gesichert ist.

Eine Vertiefung dieser Themenstellung ist daher im
Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes nicht
notwendig. Es ergibt sich kein gesonderter Handlungs-
bedarf.

6.3.2 Modernisierungserfordernisse im Mietwohnungsbestand

Sanierungsstand der Da nicht aus allen Unternehmen Angaben zum Sanie-

Unternehmen in
Elmshorn

Zufriedene Mieter?

rungsstand vorlagen und diese ohnehin nur einen kleine-
ren Teil des ElImshorner Wohnungsbestandes verwalten,
konzentriert sich die weitere Darstellung auf die Sicht
der Mieter und die daraus abzuleitenden Empfehlungen.

GEWOS hat parallel zum Wohnraumversorgungskon-
zept im Auftrag der Wohnungsunternehmen Auswertun-
gen zu den Modernisierungserfordernissen vorgenom-
men.

Zufriedene Mieter sind Mieter, die tendenziell Ianger in
ihren Wohnungen und ihrem Stadtteil verbleiben, als
unzufriedene Mieter, es sei denn, die berufliche, finan-
zielle oder familiare Situation erfordert einen Umzug.
Insbesondere die Zufriedenheit mit den drei ,Visitenkar-
ten“ eines Hauses - Hauseingang, Treppenhaus und
Bad - sind wichtig bei der Beurteilung einer Wohnung.
Ein adaquater Grundriss und die angemessene Grolie
einer Wohnung sind neben dem Balkon weitere wichtige
Kriterien. Die Beurteilung dieser Merkmale fiel unter-
schiedlich aus.
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Abb. 44 Zufriedenheit mit der Wohnung
nach Stadtteilen und Schwerpunktgebieten
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Anteil zufriedener und sehr zufriedener Mieter

ST SG ST ST SG ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz* | Innenstadt [ Kloster- Kloster- | Langelohe
sande Sande*

Grundriss der

Wohnung 90 % 90 %
GroRe der
Wohnung 90 % 89 %

ST

Sandberg
| Flamweg

Balkon/ Terrasse
79 % 79 %

Heizung
79 % 1%

Bad
70 % 64 %

Schallisolierung
59 % 53 %

* Feldbesetzung gering

© GEWOS

. .. . [ ] |
Abb. 45 Modernisierungswiinsche nach Stadtteilen araune
GEWOS

ST ST ST ST ST
Gesamt | Hainholz Innenstadt Kloster- Langelohe* Langen- Sandberg /
moor/ Flamweg
Kaltenweide

Renovierung Bad 379,

Renovierung Kiiche/
Treppel Flur

Balkon

16 %

13 %

Sicherheit Haustiir/

0
Gegensprechanlage 101%

Hellhorigkeit/ bessere

0
Schalisolierung 3%
Neue Heizung 3%
Miillentsorgung neu
organisieren 1%

© GEWOS




-90 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Handlungsempfehlungen WohnungsgroBe und Schnitt

WohnungsgroRe
und Schnitt als gut
bewertet

Handlungsempfeh-
lung: Zusammen-
legung nur bei
Generationenwech-
sel im Bestand

Mit einem Anteil von rund 90 % sehr zufriedener bzw.
zufriedener Mieter ergibt sich die héchste Zufriedenheit
bei der Bewertung der Wohnungsgrofie und des Grund-
risses der Wohnung. Die Zusammenlegung von Woh-
nungen und die Anpassung der Grundrisse an moderne
Standards (z. B. ausreichend grolRe Zimmer) werden
von den Mietern nicht als zentrale Anforderung an ihre
Vermieter gesehen.

Unter Vermietungsaspekten spielen Grundriss und Gro-
3e eine wesentlich wichtigere Rolle, da weitere Faktoren
wie ein gewachsenes Wohnumfeld oder eine angeneh-
me Nachbarschaft bei der Anmietung eine vergleichs-
weise untergeordnete Bedeutung haben. Wohnungen
mit Grundrissen aus den flunfziger Jahren, wie sie nach-
folgend dargestellt werden, sind heute nur noch schwer
zu vermieten.

Die Zusammenlegung von Wohnungen und die Ande-
rung von Grundrissen sind in der Regel sehr aufwendige
Modernisierungen. Die Kosten kdnnen bis zu 25.000
Euro je Wohneinheit betragen. Diese umfangreichen
Mafinahmen sollten daher vorzugsweise bei kompletten
Gebaudesanierungen und mdoglichst in entmietetem Zu-
stand durchgeflihrt werden.



-91 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Abb. 46 Problematische Wohnungsschnitte

B Wohnkichen,
Kochnischen

SEL et Ly
y P

I Extrem kleine Bader

@ Sehr kleine Zimmer

2 2/2 Zi.-Whg., 56 m?
Baujahr 50er Jahre

© GEWOS

Abb. 47 Problematische WohnungsgroRenstruktur
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@ Bezogen auf Zimmerzahl
sehr kleine Wohnungen

2-Zi.- Whg., 36 m?

3% -Zi.-Whg., 58 m?

2% -Zi.-Whg., 55 m?, 46 m?
22/2 -Zi. - Whg., 56 m?, 49 m?

© GEWOS




-92 -

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

Handlungsempfehlungen fiir Bader, Kiichen und Balkone

Handlungsbedarf bei Eine vergleichsweise hohe Unzufriedenheit besteht da-

Modernisierung von gegen mit den Badern, den Kiichen und den Balko-

Badern, Kiichen und nen/Terrassen. In den Ergebnissen spiegelt sich auch

Balkonen die Baualtersstruktur wider. Gerade in den unsanierten
Bestanden der flinfziger Jahre besteht mit den einzelnen
Merkmalen der Wohnungen, insbesondere mit den Ba-
dern, eine deutlich hohere Unzufriedenheit als in neue-
ren Bestanden. Bader - wie nachfolgend dargestellt -
sind in dieser Form nicht mehr zu vermieten. Wichtige
Merkmale eines nachfragegerechten Bades sind dage-
gen:

e Direkte Be- und Entliftung (Fenster), aktive Ent-
lUftung

e Fliesenhdhe mindestens 1,70 Meter
e Zeitlose, neutrale Fliesung

e Strukturheizkorper

e Stellplatz fir Waschmaschine

e Wandhangende WCs

Abb. 48 Ausstattungsdefizite im Bad W

@  Nur ein Warmwasseranschluss
- Boiler im Duschbad,
nicht am Becken
- kein Warmwasser in
der Kliche

@ Alle Wohnungen mit
Duschbad

@ Erneuerung der Kacheln
bei Neuvermietung
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Zahlreiche Mieter wiinschten sich die Modernisierung
ihrer Kiichen und Bader. Vor dem Hintergrund der ver-
haltnismallig geringen Bereitschaft, fir Modernisierun-
gen Mieterhéhungen in Kauf zu nehmen, empfiehlt
GEWOS, individuelle Kichen- und Badmodernisierun-
gen in enger Absprache mit den Mietern durchzuflihren.
So kénnen den Mietern beispielsweise einzelne Moder-
nisierungsmaglichkeiten mit den damit verbundenen
Mehrzahlungen aufgelistet werden. Auf diese Weise
erhalten die Haushalte die Mdglichkeit, ihre Wunsche
den finanziellen Méglichkeiten entsprechend zu erflllen.

Eine im Vergleich zu anderen Befragungen erhdhte Un-
zufriedenheit konnte 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 Bestdnden der Stadtteile
Hainholz und Langelohe werden diese Aspekte beson-
ders bemangelt, wahrend in Klostersande eine Uber-
durchschnittlich hohe Zufriedenheit mit Sauberkeit und
Ordnung besteht. Sauberkeit und Ordnung sind keine
primaren Modernisierungserfordernisse. Sie sind im Zu-
sammenhang mit dem Erscheinungsbild eines Objektes
und dem Stellenwert bei den Mietern jedoch essentiell.

GroRe Unzufriedenheit besteht bei der Schallisolierung.
Die Umsetzung einer verbesserten Schallisolierung
- einer der Hauptwiinsche der Mieter - ist bei Bestands-
gebauden zumeist sehr schwierig oder bautechnisch
nicht realisierbar. Abgesehen von Mallnahmen zur
Larmverringerung, beispielsweise durch eine verbesser-
te Durchsetzung der Ruhezeiten, besteht durch die ge-
zielte Erneuerung von Wohnungstiren die Mdglichkeit,
zumindest die Gerauschdurchlassigkeit vom Treppen-
haus zu vermindern und somit dem Wunsch nach mehr
Ruhe entgegen zu kommen. Ahnlich wie die Modernisie-
rung der Kichen und Bader sollte die Erneuerung der
Wohnungsturen im Rahmen einer individuellen Mieter-
vereinbarung erfolgen. Die Motivation der Mieter zum
Einbau neuer Wohnungsturen ist dartber hinaus haufig
in dem Wunsch nach Einbruchssicherheit begriindet.
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Praferenzen der Zielgruppen

Bei Umzug:
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. 49).

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

Das Vollbad bzw. die Badewanne ist ebenfalls sehr

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

Abb. 49 ,Welche Ausstattungsmerkmale sollte Ihre ='
Wohnung auf jeden Fall besitzen?“ GEWOS

Balkon

Vollbad/ Badewanne

Einbaukiiche

Dusche/Badewanne
getrennt

Terrasse

GroRe Kiiche

39

35

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

© GEWOS
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Eine Einbaukuche wird von allen Haushaltstypen in glei-
chem MalRe als wichtiges Ausstattungsmerkmal be-
zeichnet. Auf eine grof3e Kuche legen vor allem Haus-
halte mit Kindern und junge Singlehaushalte besonderen
Wert.

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

Als Grinde fur einen Auszug wurden vorwiegend die zu
Uberwindenden Treppen bzw. der fehlende Aufzug ge-
nannt. Einige Haushalte wiesen auch auf die nicht alten-
gerechte Wohnungsausstattung hin.

Die Rentnerhaushalte sind die zufriedensten Mieter, sie
haben die geringsten Umzugsabsichten. Ziel sollte es
sein, den alteren Mietern den langstméglichen Verbleib
in der Wohnung zu sichern, beispielsweise durch den
individuellen altengerechten Umbau einzelner Wohnun-
gen und die Kooperation mit Pflegediensten, die den
alteren Mietern Hilfestellungen geben kénnen.
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6.3.3 Wohnumfeldaufwertung

Qualitiat des Wohn- Die Zufriedenheit der Bewohner mit dem Wohnumfeld

umfelds wichtig tragt wesentlich zu ihrer gesamten Wohnzufriedenheit
und somit auch zur Verweildauer im und zur Identifikati-
on mit dem Stadltteil bei.

Abb. 50 Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld -
nach Stadtteilen und Schwerpunktgebieten ___ronang
GEWOS
ST SG ST ST ST
Gesamt | Hainholz | Hainholz* | Innenstadt | Kloster- Kloster- | Langelohe | Langen- | Sandberg/

Flamweg

sande Sande*

Abfallentsorgung 84 %
o

Offentliche
Sicherheit 81%
Verkehrsituation 79%
Garten-/
Griinanlagen 78% 83 %
Larmbeldsti

armbeldstigung 75% 76 % 72 % 82 %
Gemeinschafts-
gefiihl/ 75% | 68% 80 % 9%
Nachbarschaft
Parkplatzsituati

arkplatzsituation 72% 81 % 79 % 79 %
Sauberkeit 6ff.

Feldbesetzung gering © GEWOS

Grofte Unzufrieden- Die Haushaltsbefragung ergab, dass bei den Mieter-

heit bei der Sauber- haushalten eine vergleichsweise hohe Unzufriedenheit

keit 6ffentlicher mit der Sauberkeit der 6ffentlichen Griinanlagen besteht

Grunflachen (vgl. Abb. 50). Knapp ein Drittel aller Mieter sind mit die-
sen unzufrieden oder sehr unzufrieden. Kritik an der
Sauberkeit der Grinanlagen wird insbesondere in den
beiden Schwerpunktgebieten Hainholz und Klostersande
deutlich. Augenscheinlich flossen in diese Ergebnisse
die Unzufriedenheit mit der Sauberkeit der privaten, an
die Gebaude grenzenden Grinflachen mit ein.
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Wie wichtig die Sauberkeit der Grunanlagen fur die Be-
wertung des Wohnumfelds ist, wird ebenfalls aus der
Befragung deutlich. So rangieren die Merkmale Grinan-
lagen und Sauberkeit bei der Frage nach den wichtigs-
ten Merkmalen des Wohnumfelds insgesamt auf Platz
zwei. 34 % aller Befragten nannten diese als zwei der
drei wichtigsten Merkmale. Haushalte mit Kindern legen
einen besonders groRRen Stellenwert auf Griinanlagen
und Sauberkeit.

Sowohl fir die Stadt als auch fir die Wohnungseigentu-
mer gilt es daher, auf die Bereitstellung attraktiv gestal-
teter Grlinanlagen zu achten und fiir deren ausreichende
Sauberkeit Sorge zu tragen. Dies gilt insbesondere flr
die Stadtteile, die heute oder zukiinftig fir Haushalte mit
Kindern attraktiv sein sollen, wie beispielsweise Hain-
holz.

Auch die Stellplatzsituation schneidet im Rahmen der
Wohnumfeldbewertung durch die Mieterhaushalte unter-
durchschnittlich ab. Uberdurchschnittlich unzufrieden mit
der Stellplatzsituation sind insbesondere die Mieter in
den Stadtteilen Langelohe und Klostersande. Die Haus-
haltsbefragung zeigt, dass insbesondere junge Haushal-
te, vielfach Singles, einen hohen Stellenwert auf woh-
nungsnahe Stellplatze legen. Eine zielgruppenorientierte
Planung und Vermarktung von Wohnungsbestanden an
junge Haushalte muss daher die Bereitstellung ausrei-
chend wohnungsnaher Parkplatze bertcksichtigen.

Zu den wichtigsten Einrichtungen im Wohnumfeld geho-
ren die Einkaufsmdglichkeiten. Fast 80 % aller Befragten
benannten dieses Merkmal. Ebenso viele Haushalte sind
derzeit mit den Einkaufsmdglichkeiten in ihrem Wohn-
umfeld zufrieden oder sehr zufrieden. Insbesondere in
der Innenstadt und in Langenmoor/Kaltenweide herrscht
diesbezuglich eine hohe Zufriedenheit (Uber 90 %). Auf-
fallend ist allerdings der hohe Anteil unzufriedener Mie-
ter in Langelohe. Hier sollte die Stadt prifen, ob durch
entsprechende Flachenausweisungen zu einer verbes-
serten wohnungsnahen Einkaufssituation beigetragen
werden kann.
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Neben den Einkaufsmoglichkeiten werden die medizini-
sche Versorgung (34 %), die OPNV-Anbindung (28 %)
und die Schulen (18 %) als wichtige Einrichtungen an-
gesehen. Die Zufriedenheitsabfrage zeigt, dass die
Elmshorner Haushalte in Bezug auf diese Einrichtungen
eine hohe Zufriedenheit aufweisen. Hier ergeben sich
daher keine unmittelbaren Handlungsbedarfe. Die
Haushaltsbefragung wurde bereits im Jahr 2004 durch-
gefuhrt. Die Umstrukturierungen der Buslinien, die der-
zeit in Langenmoor/Kaltenweide zu Protesten flihren,
schlagen sich hier noch nicht nieder.

MaRnahmen und Umfang zum Handlungsfeld ,,Generationenwechsel“

o Wohnungszusammenlegungen bei Bestanden mit
sehr kleinen Wohnungen (priméar finfziger Jahre) bei
Generationswechsel im Bestand

o Altengerechter Umbau ausgewahlter Wohnungsbe-
stande, insbesondere Bestande mit folgenden Lage-
kriterien:

zentrale Lage oder gute OPNV-Anbindung
gute Einkaufsmdglichkeiten
gute medizinische Versorgung

e Modernisierung der Kichen und Bader, insbesonde-
re in den Bestanden der flinfziger und sechziger Jah-
re

o Verbesserung der Sauberkeit und der Gestaltung der
(6ffentlichen) Grunanlagen, insbesondere in kinder-
reichen Stadtteilen bzw. in Stadtteilen, die zukinftig
fur Haushalte mit Kindern attraktiv sein sollen

e Schaffung von wohnungsnahen Stellplatzen, insbe-
sondere in Bestanden mit der Zielgruppe junge Men-
schen und Singles

e Aufnahme des Themas Wohnumfeldverbesserung in
das Integrierte Stadtumbaukonzept ElImshorn
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6.4 Handlungsfeld Hainholz

6.4.1 Stadtraumliche Lage

GroRes Plus:
Zentrale Lage in
Elmshorn

Abb. 51
Ubersichtsplan
Hainholz

Der Stadtteil Hainholz liegt im Stdosten von Elmshorn.
Begrenzt wird der Stadtteil im Norden durch die vier-
spurige Hamburger StralBe, die die Verbindung zwi-
schen der Innenstadt und der A 23 herstellt. Uber die
etwa 2 km entfernte Autobahnzufahrt Elmshorn ist
Hainholz fir den motorisierten Individualverkehr sehr
gut angebunden. Der Stadtrand von Hamburg ist Gber
die A 23 bei normaler Verkehrslage in etwa 20 Minuten
zu erreichen.

Im Osten bildet der Adenauerdamm, der beidseitig
Uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut
ist, die Grenze. Ahnlich gestaltet sich die Situation im
Suden im Bereich der Strallen Plinkstra’e und Hain-
holzer Damm. Im Westen wird Hainholz durch die

Bahntrasse Hamburg-Neumunster begrenzt. Allerdings
bilden die Bahntrasse und auch die Hamburger Stralle
eine Barriere, so dass die Anbindung an die Innenstadt
nicht gut ist.
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6.4.2 Gebietsbeschreibung Hainholz

Heterogene
Gebietsstruktur

Schwerpunktgebiet

Viele Griinflachen

Hainholz hat eine heterogene Gebietstruktur mit ver-
schiedenen Formen der Wohnnutzung und einem ho-
hen Anteil an zusammenhangenden Grunflachen. Von
der Gebaudestruktur und von der Nutzung her ist
Hainholz dreigeteilt. U-férmig umschlossen wird das
Quartier von einer kleinteiligen Ein- und Zweifamilien-
hausstruktur mit Uberwiegend von den Eigentiumern
selbst bewohnten Geb&auden; die Struktur des zentra-
len Gebiets wird bestimmt von mehrgeschossigen
Mietshausern mit Grof3siedlungscharakter in teilweise
verdichteter, teilweise aufgelockerter Bauweise. Band-
artig liegen im Gebiet immer wieder grof3e Bereiche mit
Schulen und Kindergarten mit teilweise grof3en Freifla-
chen, Sportanlagen und Spielplatzen. Durchzogen ist
ganz Hainholz von weit in das Gebiet reichenden
Grunflachen und Gartenanlagen.

Nordlich der Hainholzer Schulstralle um die Strafen
Rethfelder Ring, Eichenkamp und Hainholzer Damm
bis zur Hamburger StralRe liegt das Schwerpunktgebiet
,Hainholz“. Der Bestand setzt sich zusammen aus
Mietwohnungen in Mehrfamilienhausern in Zeilenbau-
weise und in Punkthochhdusern. Ein Grofdteil des
Hainholzer Wohnungsbestandes am Rethfelder Ringes
(rund 750 WE) befindet sich im Besitz des Privatver-
mieters Dr. Thormahlen. Sie stammen aus dem ehe-
maligen Bestand der ,Neuen Heimat".

Der optische Eindruck des Stadtgebietes wird durch
den starken Baumbestand und die vielen Grinflachen
stark begulnstigt. Jedoch ist der Grolteil dieser Grin-
flachen im ndérdlichen Bereich des Gebietes in einem
aulerst ungepflegten und verwilderten Zustand. Dage-
gen besteht in den kleinteiligeren Wohnanlagen unter-
halb der WasserstraRe/Frobelstrale ein sehr gepfleg-
tes Wohnumfeld.

Im zentralen Bereich sidlich und nérdlich der Hainhol-
zer Schulstrale, die das Gebiet von West nach Ost
durchlauft, Uberwiegen infrastrukturelle Nutzungen
(Schulen, Sportplatze und Supermarkte).



Negatives Image mit
Wirkung
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Das Stadtgebiet Hainholz hat ein extrem negatives
Image. So flihlen sich Bewohner der teilweise sehr
attraktiven und weniger problematischen Wohnlagen
im Sidden des Gebietes nicht als ,Hainholzer”, um kei-
nesfalls mit den konfliktreichen Wohnlagen im Norden
des Gebietes gleichgesetzt zu werden. Der Adenauer-
damm gilt, so ein Gesprachspartner, als ,Demarkati-
onslinie zwischen dem Schwerpunktgebiet und den
guten Wohnlagen weiter im Osten.

6.4.3 Bestand, Infrastruktur und Bevoélkerung

Bestand:
Stadtebau der 1960er
und 70er Jahre

Foto 6:
Punkthochhauser

und Einkaufszentrum §
am Hainholzer Damm = =

GroRes Plus:

Gute Infrastruktur mit
einem Einzugsbe-
reich liber das Quar-
tier hinaus

Die Planungen fur Hainholz reichen in die sechziger
Jahre zurlck, als Prognosen fir das Ende des 20.
Jahrhunderts mit 65.000 Einwohnern fir die EImshorn
rechneten. Daher wurden innerhalb des Stadtteils
Hainholz in der damals Uberwiegenden drei- bis vier-
geschossigen Zeilenbauweise Wohngebaude fir rund
15.000 Personen errichtet. Ostlich des Hainholzer
Damms wurden vier neungeschossige Punkthochhau-
ser mit je 49 Wohneinheiten errichtet.

Infrastrukturell ist Hainholz sehr gut ausgestattet: Es
gibt Schulen, Kindergarten, kirchliche Einrichtungen
und Einrichtungen fir Jugendliche und altere Men-
schen. Diese Einrichtungen haben in Verbindung mit
dem neugestalteten Einkaufszentrum am Hainholzer
Damm eine Bedeutung Uber die Grenzen des Quar-
tiers hinaus. Im Norden des Wohngebietes Hainholz
befindet sich ein Heizkraftwerk, das zum Teil die Fern-
warme fur die Bestande in Hainholz-Nord liefert, und
zwar zu relativ hohen Kosten.



Grofes Plus: Sozial-
und Bildungseinrich-
tungen

Foto 7:
Waldorfschule und
-kindergarten am
Adenauerdamm

Bevolkerung verhalt-
nismaRig jung
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Es sind eine Vielzahl von Bildungseinrichtungen inner-
halb des Stadtgebietes Hainholz oder in unmittelbarer
Nachbarschaft vorhanden. So ist die Kooperative Ge-
samtschule Elmshorn in Hainholz die grofite Bildungs-
einrichtung ihrer Art in Schleswig-Holstein. Zudem be-
sitzt der Stadtteil ein gutes Angebot an sozial ausge-
richteten Vereinen. Eine sehr umfassende Arbeit leistet
in Hainholz bereits seit langerem die AWO und die
evangelische Kirche. Hier wird unter anderem ein
Frauentreff organisiert, der innerhalb des Stadtgebie-
tes bei der Organisation von Veranstaltungen stark in
Erscheinung tritt.

™

s 4 o=
L R

Ende 2004 lebten in Hainholz 6.563 Einwohner, was
rund 13 % der Bevdlkerung ElImshorns ausmacht. Die
Bevolkerungszahl zeigt seit 1998 eine leicht rlcklaufi-
ge Tendenz. Der Auslanderanteil liegt bei 17 %. Die
Bewohner von Hainholz sind im Vergleich zu EImshorn
sehr jung, wobei die Unterschiede 1998 noch deutli-
cher ausgepragter waren als 2004. Die gréften Diffe-
renzen im Vergleich zu Elmshorn zeigen sich bei den
unter 20-Jahrigen, deren Anteil an der Bevdlkerung
knapp 28 % betragt, wahrend es in Elmshorn nur
knapp 22 % sind. In den Altersgruppen von 20 bis 64
Jahren liegen die Werte von Hainholz und Elmshorn
recht dicht beieinander (rund 61 %). Erst bei den Rent-
nerhaushalten bestatigt sich die Struktur eines sehr
jungen Stadstteils; wahrend in EImshorn rund 18 % der
Bewohner 65 und alter sind, sind es in Hainholz gera-
de einmal knapp 12 %.
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Abb. 52 Altersstruktur 2004/2015
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Unter den befragten Haushalten gibt es viele einkom-
mensschwache Haushalte. Die Haushalte, denen im
Monat unter 500 Euro zur Verfugung stehen, liegen mit
17 % deutlich Uber dem Elmshorner Durchschnitt von
knapp 12 %. Hierbei handelt es sich um die Haushalte
in den Mehrfamilienhausern, in denen der Anteil der
Sozialhilfeempfanger sehr hoch ist. Im mittleren Ein-
kommensbereich von 500 bis unter 1.500 Euro liegt
Hainholz mit 40 % deutlich unter dem Niveau von
Elmshorn (54 %). Der Anteil der Haushalte, die im Mo-
nat mehr als 1.500 Euro zur Verfiugung haben, liegt mit
43 % wieder leicht Uber dem Schnitt der Stadt Elms-
horn von knapp 36 %. Das liegt unter anderem daran,
dass in Hainholz relativ viele grolte Haushalte leben.

6.4.4 Problemfeld Schwerpunktgebiet

Versorgung einkom-
mensschwacher
Haushalte

Foto 8:

1960er Jahre Wohn-
gebaude in Zeilen-
bauweise westlich
des Hainholzer
Damms

Der Grofdteil des Wohnungsbestandes wurde mit der
Forderung durch 6ffentliche Mittel errichtet. Heute sind
in Hainholz insgesamt noch 383 Wohnungen miet-
preisgebunden, was knapp 30 % des Sozialwoh-
nungsbestandes von Elmshorn ausmacht. Die Bestan-
de im Schwerpunktgebiet sind weitestgehend bin-
dungsfrei, uUbernehmen aber aufgrund ihrer relativ
glnstigen Mieten eine besondere Funktion im Miet-
wohnungsmarkt.
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Handlungsfeld 1:
Bewohner und
Sozialstruktur

Handlungsfeld 2:
Schlechter Zustand
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Der Vermieter im Schwerpunktgebiet hat durch seine
Vermietungspolitik dazu beigetragen, dass fast aus-
schlieBlich sozialschwache Mieter in seinen Bestanden
wohnen:

o Der Anteil der Sozialhilfeempfanger ist mit rund 28
% sehr hoch. Ein groRes Problem stellt der Alko-
holmissbrauch dar.

e Als zunehmend problematisch erweist sich die
Vielzahl unterschiedlicher Nationalitdten in Hain-
holz. In den vergangenen zehn Jahren sind sehr
viele Spataussiedler in das Gebiet gekommen.
Neben einem grofRen Anteil an tirkischstammiger
Bevolkerung, die vor allem im siddstlichen Teil
des Stadtgebietes lebt, sind auch zunehmend Afri-
kaner und Kurden nach Hainholz gezogen. Vor al-
lem unter den Jugendlichen kommt es zu Konfron-
tationen und Konflikten mit Bandenbildung.

e Vor allem die Punkthochhauser im nérdlichen Teil
des Gebietes stellen soziale Brennpunkte dar, da
die Nationalitat der Mieter bunt gemischt ist.

e Charakteristisch fur den Stadtteil ist auch die rela-
tiv hohe Zahl alleinerziehender tlrkischer Frauen.

Verstarkt wird der problematische Ruf, den Hainholz in
Elmshorn hat, noch durch den extrem schlechten Zu-
stand der Gebaude und Freiflachen. Hier sind es vor
allem die Punkthochhauser und die Zeilenbauten nérd-
lich des Rethfelder Ring, an denen teilweise seit der
Errichtung keine umfassenden Sanierungs- und Mo-
dernisierungsarbeiten mehr vorgenommen wurden.
Der private Eigentimer des Grolf3teils der Wohnungen
(ca. 750 Wohneinheiten) hat bis heute Investitionen in
das Gebiet unterlassen. Wesentliche Schaden sind:

e Undichte Flachdacher, fehlende Warmedammung

e Risse in den Fassaden, undichte Verfugungen,
fehlende Warmedammung

e Veraltete und schadhafte Gebaudetechnik: Hei-
zungsanlagen und Elektrotechnik, Ver- und Ent-
sorgung, Aufzilige



Szenario: Weiterer
Niedergang zu
erwarten

Foto 9:

Extrem ungepflegtes
Wohnumfeld im
Schwerpunktgebiet
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e Eingangsbereiche mit defekten oder nicht vorhan-
denen Schliel- und Klingelanlagen, zerstorten
Briefkasten

o Ungepflegte Freiflachen ohne Strukturen. Die un-
gepflegten AuRRenanlagen, in denen es in einigen
Bereichen zur Vermullung kommt, verstarken den
negativen Eindruck

Die Bewohner sind extrem unzufrieden mit den Woh-
nungen und dem Wohnumfeld. Sie leiden unter den
ungunstigen sozialen und baulichen Zustanden sowie
unter dem negativen Image des Stadtteils, das auch
auf die anderen Wohnlagen in Hainholz ausstrahlt und
insgesamt fur EImshorn ein gravierendes Problem ver-
korpert.

Die genannten Kritikpunkte in Verbindung mit einer
- aus Bewohnersicht - kaum voranschreitenden Um-
setzung der Beseitigung der Mangel im Gebiet veran-
lassen 63 % der Haushalte im Schwerpunktgebiet zu
der Aussage, Hainholz kurz- und mittelfristig verlassen
zu wollen. Es liegt an den beschrankten finanziellen
Mitteln und an dem knappen Angebot im preisgunsti-
gen Marktsegment, dass in den Bestanden dieser
Wunsch nicht umgesetzt wird und kaum Leerstande zu
verzeichnen sind. Setzen diese erst ein, ist ein weiterer
Niedergang des Stadtteils mit Auswirkungen auf die
angrenzenden Gebiete mit zunehmender Fluktuation,
weiterem Preisverfall und Leerstanden vorgegeben.
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6.4.5 Handlungsempfehlungen Schwerpunktgebiet

Voraussetzung fiir
eine positive Entwick-
lung: Eigentiimer-
wechsel

Priifung der
Instandsetzungs-
fahigkeit

Das Schwerpunktgebiet Hainholz Gbernimmt in Elms-
horn die Funktion der Versorgung einkommensschwa-
cher Haushalte mit Wohnraum. Diese Funktion wird das
Gebiet zukinftig nur noch austiben kénnen, wenn eine
Kombination aus eigentumsrechtlichen MalRnahmen,
baulicher Sanierung bzw. Neubau und der Fortfihrung
des Quartiersmanagements gelingt. Hierfir stehen zum
einen die Projekte im Rahmen der Sozialen Stadt. Zum
anderen bietet der Stadtteil mit seinen umfangreichen
Potenzialen in der Infrastruktur Ansatzpunkte, um im
Schwerpunktgebiet durch gezielte Investitionen in den
Bestand den Niedergang aufzuhalten. Hierzu ist eine
Prifung der Sanierungsfahigkeit des Bestandes erfor-
derlich.

Voraussetzung fur eine positive Entwicklung ist die Ko-
operation des Besitzers der Bestande. Diese ist jedoch
seit Jahren nicht gegeben. Die Losung liegt daher in
einem Eigentimerwechsel. Eine Alternative unter den
bisherigen Vorzeichen besteht nicht. Die folgenden
Empfehlungen werden unter dem Vorzeichen ,Eigen-
timerwechsel“ diskutiert. GEWOS geht davon aus,
dass der neue Besitzer Interesse an einem aktiven Be-
standsmanagement hat.

Die Situation im Schwerpunktgebiet hat keine grund-
satzlich stadtstrukturellen oder architektonischen Ursa-
chen. Mag der Baukorper kontrovers diskutiert werden,
der Typ Hochhaus stellt als solches jedoch keinen Miss-
stand dar.

Gravierend ist jedoch der Instandsetzungsstau, der in
den Gebauden aufgetreten ist. Der Zustand des Be-
standes zeigt, dass eine Bewertung der Gebaude als
Entscheidungsgrundlage flr das weitere Vorgehen vor-
dringlich ist. Aufschluss Uber die tatsachlich anfallenden
Kosten und die Bewertung der kaufmannischen Aspek-
te (insbesondere vor dem Hintergrund von maoglicher-
weise bestehenden Verbindlichkeiten) liefert eine detail-
lierte bautechnische Untersuchung. Die Untersuchung
kann folgende Szenarien nach sich ziehen:
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e Szenario Sanierung: Komplette Sanierung der Ge-
baudehulle und der Gebaudetechnik

e Szenario Riickbau: Riickbau des Bestandes oder
einzelner Bestandsgruppen, z. B. der Punkthoch-
hauser

Die Wohnungen finden zurzeit trotz des Zustandes
noch Mieter, so weisen die Bestande kaum Leerstande
auf. In beiden Varianten ist daher zu berlcksichtigen,
dass fiir die von Sanierung oder Riickbau betroffenen
Haushalte Ersatzwohnungen bereit gestellt werden
mussen.

Szenario Sanierung des Bestandes

Sanierte Wohnungen
am Markt platzierbar

Die Wohnungen werden in saniertem Zustand am Markt
ihre Nachfrager finden. Im Folgenden werden Mal}-
nahmen benannt, die neben der grundlegenden Sanie-
rung als Basis auf spezielle Zielgruppen ausgerichtet
sind. Die Vorschlage stehen unter der Maligabe, preis-
glnstigen Wohnraum in Hainholz zu sichern und eine
behutsame Entwicklung anzustoRen. Die Variante, in
den Punkthochhausern beispielsweise attraktive, gut
ausgestattete Apartments einzurichten, wird angesichts
der kleinrdumigen Situation und der Marktlage nicht
weiter verfolgt.

Handlungsempfehlungen Punkthochhéauser

Starken der
Punkthochhauser

Die vier Punkthochhduser umfassen insgesamt rund
200 Wohnungen. Die Gebaude weisen in Ausstattung
und Beschaffenheit folgende Starken auf:

o Balkone
o Aufzug mit Mdéglichkeit des barrierefreien Zuganges

e Grolde Wohnungen



Schwichen der
Punkthochhauser

Zielgruppen Senioren
und Behinderte

Zielgruppe Familien
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Auch die Mikrolage ist als gut zu bewerten:
o Direkte Nahversorgung
e Potenziell attraktives Wohnumfeld (Freiflachen)

o Nahe zu Schulen und Kindergarten

Die Schwachen liegen in
dem gravierenden Instandsetzungsstau.

e den teilweise innenliegenden Badern (keine grund-
satzliche Schwache bei funktionierender aktiver
Entliftung).

e dem nordlichen Bereich in der Lage an der Ham-
burger Stral’e und am Heizkraftwerk.

e den Wohnpraferenzen mit Vorbehalten gegenuber
Wohnen im Hochhaus.

Die Beschaffenheit und die Ausstattung der Gebaude
(Aufzug, barrierefreier Zugang) und die Nahe zu den
Versorgungseinrichtungen sprechen fiir die Ausrichtung
auf die Zielgruppen Senioren und Behinderte mit gerin-
gem Einkommen. Gesucht werden von diesen zwar
tendenziell kleine Wohnungen, aber vor dem Hinter-
grund der demographischen Entwicklung und der Még-
lichkeit, die die grof’e Zahl an Wohnungen im Gebaude
bietet, ist ein Punkthochhaus auf die Zielgruppe Senio-
ren und Behinderte auszurichten. Begleitende Maf-
nahmen sind Serviceleistungen, die auf Wunsch des
Mieters vom Eigentimer an private Dienstleister vermit-
telt werden (Wascheservice, Wohnungsreinigung, Lie-
ferservice). Auch sollte eine Gastewohnung vorgehalten
werden. GEWOS schlagt fur dieses Konzept aufgrund
der Nahe zur Hamburger Strae (Anschluss an die In-
nenstadt) und der Lage am Einkaufszentrum das nérdli-
che Punkthochhaus vor.

Die Sanierung im Bestand der Punkthochhauser sollte
auf Familien mit Kindern ausgerichtet werden. Die
Nachbarschaft zu den Schulen und Kindertagesstatten
bieten hierfir ideale Rahmenbedingungen. Vor dem
Hintergrund, preiswerten Wohnraum zu erhalten, sollte
eine einfache Sanierung erfolgen. Auch in diesen Ge-
bauden ist bei der Grundsanierung der barrierefreie
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Zugang zu und in den Wohnungen zu sichern.

Eine Trennung der Wohnfunktionen und die Zuordnung
zu bestimmten Gebauden ist nicht zwingend erforder-
lich. Gepruft werden sollte ein Konzept ,Miteinander
Wohnen, das ein generationentbergreifendes Zusam-
menleben in einem Objekt ermdglicht. Hierzu ist eine
Wohnung als Mdoglichkeit zum gemeinsamen Treffen
vorzusehen.

Das Beispiel verdeutlicht, dass es nicht nur um eine
optimale bauliche Lésung gehen kann. Ein Erwerber
muss in Zusammenarbeit mit dem Quartiersmanage-
ment auch Interesse an einer sozialen Betreuung der
Bewohner zeigen.

Das Wohnumfeld ist entsprechend umzugestalten
(Strukturierung der Flachen, Sicherung der Wege, woh-
nungsnahe Ausstattung mit Spielgeraten). Im Umfeld
der Hochhauser sind als ,Abstandsflachen dienende
Freiflachen zu vermeiden. Das bereits vorliegende Kon-
zept zur Gestaltung der Freiflachen bietet hierzu die
notwendige Grundlage

Handlungsempfehlungen Zeilenbauten

Starken der
Zeilenbauten

Die sechzehn Uberwiegend viergeschossigen Zeilen-
bauten zwischen Hamburger Stralle, Hainholzer Damm
und Hainholzer Schulstralde weisen in Ausstattung und
Beschaffenheit folgende Starken auf;

e Balkone

o MittelgroRRe, gut geschnittene Wohnungen

Auch die Mikrolage ist als gut zu bewerten:

e Direkte Nahversorgung

o Potenziell attraktives Wohnumfeld (Freiflachen)
e Nahe zu Schulen und Kindergarten

e Spielplatz im dstlichen Bereich



Schwachen der
Zeilenbauten

Zielgruppe Haushalte,
die auf preisgiinsti-
gen Wohnraum an-
gewiesen sind

Zwei Wohnungstypen
mit Balkon
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Die Schwachen liegen in
e dem gravierenden Instandsetzungsstau

e den einheitlichen GroRenstrukturen der Wohnun-
gen

e den fehlenden Fahrstiihlen und dem nicht barriere-
freien Zugang im Erdgeschoss

e der Lage an der Hamburger Strae im ndrdlichen
Bereich (Emissionen)

e kleinen Klichen

Im Bestand westlich des Hainholzer Damms sieht
GEWOS neben den allgemeinen Instandhaltungsmalf}-
nahmen keinen speziellen Handlungsbedarf.

Viele Wohnungen verfugen uber drei Zimmer und sind
im Durchschnitt 65 Quadratmeter gro3. Vor allem fur
kleine Haushalte mit maximal drei Personen besteht
hier gunstiger Wohnraum, der allerdings durch eine
grundlegende Sanierung der Gebdude verbessert wer-
den muss. Zielgruppe sind alle Haushalte, die auf preis-
glunstigen Wohnraum angewiesen sind.

GEWOS empfiehlt eine Auflockerung der Grundrisse
der Wohnungen, um verschiedene Zielgruppen anzu-
sprechen. Neben den Balkonen, Uber die jede Woh-
nung verfugt, besteht die Madglichkeit, den Erdge-
schosswohnungen Freiflachen zuzuordnen, so dass die
Wohnungen dann Uber Mietergarten verfigen, die Gber
eine Treppe zu erreichen sind.

Die folgende Abbildung zeigt, wie aus zwei gleichgro-
Ren Wohnungen durch geringe Umbaumalnahmen
zwei verschieden grol’e Wohnungen entstehen: Die
grole Wohnung (ca. 85 gm) verfigt Gber zwei grofde
Wohnraume mit etwa 20 gm und zwei kleinere Arbeits-
oder Schlafrdume mit rund 12 gm. Die kleine Wohnung
(ca. 45 gm) erhalt eine Wohnklche und einen Schlaf-
raum. Beide Wohnungen behalten den 2,3 gm grof3en
Balkon bzw. die Loggia. GEWOS empfiehlt, in jedem
Gebaude jeweils ein Geschoss entsprechend umzuges-
talten.





