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1. Hintergrund und Vorgehen

Die Stadte Reinbek und Glinde sowie die Gemeinde Wentorf bei Hamburg liegen
ostlich an Hamburg angrenzend in den Kreisen Stormarn bzw. Herzogtum
Lauenburg. Im Jahr 2009 haben sich die drei Kommunen zu einem Mittelzentrum
mit gegenwartig rund 60.000 Einwohnern zusammengeschlossen. Nur funf Stadte
in Schleswig-Holstein Ubertreffen diese Zahl. Die drei Kommunen sind in der
Vergangenheit kraftig gewachsen. Auch fir den Zeitraum bis 2035 geht die im
Rahmen dieses Gutachtens erstellte Wohnungsmarktprognose von einer weiter
deutlich steigenden Wohnungsnachfrage, getragen durch eine wachsende Anzahl
kleinerer und &lterer Haushalte, fur die drei Kommunen aus.

Als Reaktion auf die Herausforderungen der zunehmenden
Wohnungsmarktanspannung haben die Kommunen des Mittelzentrums Ende
2015 die Leitlinien der ,Strategie Wohnen* im Mittelzentrum beschlossen. Ein
Schwerpunkt dieser Leitlinien ist die Einflhrung eines Monitorings und die
Initiierung regelmaBig stattfindender Wohnungsbaukonferenzen mit den
relevanten Wohnungsmarktakteuren. Damit soll die kontinuierliche Evaluation und
Diskussion der Wohnungsmarktentwicklung sowie die bedarfsorientierte
Anpassung von wohnungspolitischen Zielvorgaben ermdglicht werden.

Zur Umsetzung dieser MaBnahmen hat das Mittelzentrum die Erstellung des
Wohnungsmarkt-Monitorings  fir eine  zukunftsfdhige Entwicklung des
Wohnraumangebotes beauftragt. Das Monitoring ist als Teilprojekt des
Leitprojekts Wohnen ,Wohnen in der Metropolregion Hamburg - bedarfsgerecht,
zukunftsfahig, gemeinsam gestalten“ konzipiert und durch die Metropolregion
Hamburg geférdert. Der Fokus des Leitprojekts liegt auf der Férderung von
Kooperationen von Kommunen untereinander sowie mit  weiteren
wohnungsmarkirelevanten  Akteuren im Kontext der unterschiedlichen
Wohnungsmarktsituationen in der Metropolregion. Diesem Ansatz folgt auch die
Konzeption des Wohnungsmarkt-Monitorings.

Der Bericht ist wie folgt gegliedert: Zu Beginn werden die sozioékonomischen und
demografischen Rahmenbedingungen der Wohnungsmarktentwicklung anhand
ausgewahlter Indikatoren naher ausgefihrt (Kapitel 2). Im Anschluss werden im
Rahmen des dritten Kapitels die Angebotssituation auf dem Wohnungsmarkt und
die Preisentwicklungen dargestellt. Im Rahmen des vierten Kapitels wird fir die
Kommunen des Mittelzentrums die zukinftige Wohnungsnachfrage prognostiziert
und eine Wohnraumbedarfsabschatzung bis zum Jahr 2035 dargestellt. Danach
erfolgt im vierten Kapitel auf Basis der ermittelten Ergebnisse eine
Gesamtbewertung der Wohnungsmarktsituation. AbschlieBend werden die
Handlungsfelder und MaBnahmen der zuklnftigen Wohnungsmarktentwicklung
dargestellt (Kapitel 5).
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Neben diesem Ergebnisbericht ist das eigentliche Monitoring-Instrument das
zweite Ergebnis des Projekts. Mit diesem Instrument werden die Kommunen des
Mittelzentrums klnftig in die Lage versetzt relevante Wohnungsmarktindikatoren
jahrlich standardisiert auszuwerten und damit eine fortlaufende und aktuelle
Datenbasis fir zukinftige Entscheidungen bei der Wohnungsmarktentwicklung
nutzen zu kdénnen.

Die Konzepterstellung wurde durch einen Arbeitskreis mit den Vertretern der drei
Kommunen sowie der Projektpartner (der Baugenossenschaft Sachsenwald, dem
Bundnis fur bezahlbares Wohnen im Kreis Stormarn sowie dem Bezirk Hamburg-
Bergedorf) begleitet. Im Rahmen eines Workshops wurden zunachst die
maoglichen Handlungsfelder diskutiert und darauf aufbauend die Ziele fur das
Wohnungsmarkt-Monitoring definiert. In einer zweiten Arbeitskreissitzung wurden
die Handlungsempfehlungen zur weiteren Wohnungsmarktentwicklung im
Mittelzentrum diskutiert. Das Gremium soll unter dem Titel Runder Tisch
Wohnungsbau seine Arbeit verstetigen und basierend auf den Ergebnissen des
Monitorings die Steuerung der weiteren Wohnungsmarktentwicklung durch die
Kommunen begleiten.

Politische Vertreter wurden Uber eine Sitzung des Arbeitskreises Mittelzentrum
sowie zwei Sitzungen der Lenkungsgruppe des Mittelzentrums Uber die
Zwischenergebnisse informiert und hatten in diesem Rahmen die Mdglichkeit, die
Zwischenergebnisse zu diskutieren.

Far die Erarbeitung der Analysen und der Wohnungsmarktprognose hat GEWOS
insbesondere auf Daten

e der Stadt Reinbek, der Stadt Glinde sowie der Gemeinde Wentorf bei
Hamburg,

e des Statistikamtes Nord sowie
e des Zensus 2011

zuruckgegriffen. Darlber hinaus wurden fir themenbezogene Analysen die
folgenden Quellen verwendet:

e Angebotspreise und Angebotsmieten — ImmobilienScout24
o Arbeitsmarkt — Bundesagentur fiir Arbeit
e Sozialwohnungen — Investitionsbank Schleswig-Holstein

e Uber insgesamt zehn Experteninterviews mit lokal tatigen
Wohnungsmarktakteuren sowie eine Begehung der Kommunen wurden
zudem weitere qualitative Erkenntnisse gewonnen, die in die Analysen und
die Erstellung des Wohnungsmarkt-Monitoring eingeflossen sind.
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Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsintervalle, Anzeige- und Meldepflichten
stehen die Daten teils fUr unterschiedliche ZeitrAume zur Verfligung. Der
Datenstand bezieht sich in weiten Teilen auf die Zeit vor dem Einfluss der Covid-
19-Pandemie in Deutschland, so dass die damit verbundenen Entwicklungen noch
nicht in die Analysen eingehen konnten.
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1. Analyse der soziookonomischen und soziodemogra-
fischen Entwicklung

Die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt wird mafBgeblich durch
soziobkonomische und -demografische Entwicklungen beeinflusst. In diesem
Kapitel erfolgt die differenzierte Analyse der wirtschaftlichen Kennziffern sowie der
Bevolkerungsentwicklung und inrer Komponenten.

1.1. Kaufkraft und Beschaftigung

Kaufkraft

Basierend auf Lohn- und Einkommensstatistiken l&sst sich die Kaufkraft als die
Summe aller Nettoeinkiinfte der Bevodlkerung ermitteln. Neben dem
Nettoeinkommen aus selbststandiger und nichtselbststandiger Arbeit werden
ebenso Kapitaleinklinfte und staatliche Transferzahlungen wie Arbeitslosengeld,
Kindergeld und Renten zur Kaufkraft hinzugerechnet.! Somit ist die Kaufkraft pro
Haushalt ein wichtiger Indikator flr die wirtschaftliche und soziale Entwicklung.

Die folgende Abbildung 1 zeigt die Kaufkraft pro Haushalt im regionalen Vergleich
seit 2011. Dabei ist ersichtlich, dass die zu untersuchenden Kommunen Wentorf
mit rund 58.990 € pro Haushalt und Reinbek mit rund 56.390 € pro Haushalt in
2020 Uber eine sehr hohe Kaufkraft verfigen. Die Stadt Glinde mit rund 48.700 €
liegt deutlich unter diesen Werten. Die Kommunen haben in 2020 eine teils deutlich
héhere Kaufkraft als der Bundesdurchschnitt mit rund 47.840 € pro Haushalt. Auch
gegentber der Stadt Hamburg verfligen sie Uber eine hdhere Kaufkraft, da in
gréBeren Stadten in der Regel mehr Transferleistungsbezieher, Studierende und
weitere Menschen mit geringen Umland wohnen als im direkten Umland.

Die Stadt Hamburg hat die Kaufkraft pro Haushalt seit 2011 mit 21 % am stérksten
steigern konnen. Damit weisen die Kommunen des Mittelzentrums mit
Steigerungsraten von 8 % in Reinbek, Wentorf und Glinde eine deutlich geringere
Dynamik auf als die Hansestadt. Das liegt auch an dem bereits dargestellten
hohen Ausgangsniveau im Mittelzentrum, das wenig Raum fir deutliche
Steigerungen lasst.

1GfK 2020
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Abbildung 1: Kaufkraft pro Haushalt in Euro in ausgewéahlten Kommunen
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Quelle: GfK, eine Darstellung

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte

Auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten stellt einen wichtigen  Soziaversicherungspfiichtig
wirtschaftlichen Indikator dar. Dabei wird zwischen der Beschaftigung am Wohnort, ﬁfg;;’j’fégte am Wohn-und
welche alle berufstatigen Einwohner einer Gemeinde umfasst, und am Arbeitsort,

welche die in der Gemeinde besetzten Arbeitsplatze beschreibt, unterschieden.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Wohnort stieg in den  Wohnort: iiberwiegend positive
letzten Jahren (berwiegend an (vgl. Abbildung 2). Die Gemeinde Wentorf Eniwicklungbis 2019
verzeichnet die hdchste Steigerung seit 2011, dicht gefolgt von der Stadt Hamburg.

Reinbek ist neben Hamburg die einzige Kommune im Vergleich, die seit 2019

keinen Rickgang der Beschaftigung erfahren hat. Der starke Anstieg der
Beschéaftigungszahlen in der Stadt Glinde erfuhr 2013 ein abruptes Ende, seitdem

wird das Niveau aber in etwa gehalten. Allein in der Stadt MélIn sind 2020 erstmals

weniger sozialversicherungspflichtig Beschéftigte gemeldet als in 2011.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
Hamburg
Seite 5



1
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Abbildung 2: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort
130

125 125,4
124,1
120
e®0®0cecoe 117’0
115 R oty
110 T T et 109.2
105
100
100
95
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wentorf Reinbek Glinde = = Barsbttel
------ Geesthacht M@lin = = QOststeinbek Hamburg

Quelle: Agentur fir Arbeit, eigene Darstellung; 2011=100

Im Gegensatz zu den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
unterliegen die Beschaftigtenzahlen am Arbeitsort héheren Schwankungen (vgl.
Abbildung 3). Diese ergeben sich, durch Verdnderungen in Betrieben bzw. durch
Zuzug oder Abwanderung von Unternehmen. In 2020 kdénnen alle dargestellten
Kommunen einen Zuwachs an Beschaftigten im Vergleich zum Jahr 2011
vorweisen. Die Stadt Glinde verzeichnet vor den Kommunen Barsbittel und
Reinbek die hdchsten Zuwachse. Am geringsten fallen sie in den Kommunen Mélin
und Reinbek aus, wo sie seit 2019 ricklaufig sind. Die Entwicklung der
Beschéftigtenzahl zeigt sich in der Stadt Hamburg am stetigsten, da
Schwankungen durch Veranderungen in einzelnen Betrieben von der hohen
Grundgesamtheit an sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten kompensiert
werden.
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Abbildung 3: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Arbeitsort
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Pendlerverflechtungen

Pendler im Sinne der Beschaftigungsstatistik der Arbeitsagentur sind alle
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten, deren Arbeitsort sich vom Wohnort
unterscheidet. Hierbei kann differenziert ~werden zwischen einem
Einpendlerliberschuss einer Kommune, der besagt, dass mehr Pendler in der
Region arbeiten, als auspendeln und einem Auspendleriberschuss, bei dem eine
Kommune mehr Aus- als Einpendler aufweist. Der Pendlersaldo bildet sich somit
aus der Differenz zwischen Einpendlern und Auspendlern.

In der folgenden Abbildung 4 werden die Pendlersalden fir alle drei Kommunen
einzeln und gemeinsam fir das Mittelzentrum dargestellt. Daraus geht hervor,
dass das Mittelzentrum zwischen 2011 und 2020 einen durchgangig negativen
Pendlersaldo aufweist. Urs&chlich dafir ist der im Vergleich hohe
Auspendleriiberschuss der Gemeinde Wentorf, der seit 2011 um 44 % gestiegen
ist. Die Stadt Reinbek verzeichnet hingegen seit 2013 und die Stadt Glinde seit
2016 (mit Ausnahme von 2018) einen geringen Einpendleriberschuss. Fir beide
Stadte zeigt sich somit eine Wandlung vom Uberwiegenden Wohn- zum
Uberwiegenden Arbeitsort.
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Abbildung 4: Pendlersalden der Kommunen und des Mittelzentrums
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Quelle: Agentur fir Arbeit, eigene Darstellung

Die Abbildung 5 zeigt die Pendlersalden mit den umliegenden Kommunen des
Mittelzentrums 2020. Die angrenzende GroBstadt Hamburg ist sowohl Herkunfts-
als auch Zielort der meisten Pendler und sorgt insgesamt fir einen
Auspendleriberschuss  von  rund  -5.660  sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten. Die héchsten Einpendleriiberschiisse werden unter anderem mit
den Stadten Geesthacht und Liineburg verzeichnet.
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Abbildung 5: Regionale Pendlerverflechtung des Mittelzentrums 2020
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Arbeitslose

Die Entwicklung der Zahl der Arbeitslosen ist in Abbildung 6 dargestellt. Sie ergibt
sich aus den Zahlen der Personen, die Unterstutzungsleistungen nach den
Rechtskreisen SGB 1l und SGB Il erhalten. Neben arbeitslos gemeldeten
Personen schlie3t dies u. a. auch Menschen in Weiterbildung, Kurzarbeit oder
Transfergesellschaften ein.

Waren die Arbeitslosenzahlen im Jahr 2019 in den Kommunen des Mittelzentrums
noch deutlich unter dem Niveau von 2011, so sie in 2020 wieder dartber. Im
regionalen Vergleich ist fur alle Kommunen ein Anstieg der Arbeitslosenzahlen
zwischen 8 und 32 Prozentpunkten vom Jahr 2019 zum Jahr 2020 zu verzeichnen.
Die zu untersuchenden Kommunen Wentorf, Reinbek und Glinde liegen in 2020
sogar weit Uber dem Niveau von 2011 und weisen damit, wie viele andere
Kommunen auch, einen Hochststand der Arbeitslosenzahlen in den letzten zehn
Jahren auf. Die Arbeitslosenquoten werden nicht auf kommunaler Ebene
ausgewiesen, doch auch die Quoten im Juli 2020 auf Kreisebene von 5,9 %
(Stormarn) bzw. 4,2 % (Hzgtm. Lauenburg) lagen teils weit unter dem deutschen
Mittelwert von 6,3 %.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
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Abbildung 6: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen (SGB Il+lll; Index: 2011=100)
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Quelle: Agentur fir Arbeit, eigene Darstellung

Bedarfsgemeinschaften

Ein weiterer soziobkonomischer Indikator ist die Entwicklung der Zahl der  Antragsstellende nach SGB I
Bedarfsgemeinschaften nach SGB |l. Erfasst werden darin alle Antragsstellende

des Arbeitslosengeldes Il sowie mit ihnen partnerschaftlich zusammenlebende

Menschen und Kinder unter 25 Jahren.

Aus Abbildung 7 geht groBtenteils ein Zuwachs der Zahl der
Bedarfsgemeinschaften bis 2016 bzw. 2017 hervor. Wéhrend die Zahl in der
Gemeinde Wentorf seitdem stark riicklaufig ist und 2020 sogar unter das Niveau
von 2011 fallt, zeigt sich in den Stadten Glinde und Reinbek nur ein kleiner
Rackgang bis 2019. Zu 2020 entwickelte sich die Zahl erneut ansteigend.
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Abbildung 7: Entwicklung der Zahl der Bedarfsgemeinschaften
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Quelle: Agentur fir Arbeit, eigene Darstellung; 2011=100

1.2. Bevolkerungsentwicklung

Die vergangene Entwicklung der Bevdlkerung und ihre Struktur sind wichtige Analyse der
Indikatoren fiir die Wohnungsnachfrage. Wanderungen und die natlirliche ~ Svclerngsentuickiing und
Bevdlkerungsentwicklung sind dabei flr Verschiebungen verantwortlich.

Einwohnerentwicklung

Die Bevdlkerungszahlen haben sich bis 2019 in allen in Abbildung 8 dargestellten  Uberdurchschnitliche
Kommunen seit 2011 tendenziell positiv entwickelt. Die Gemeinde Wentorf konnte AE/,’I’;g;’Z’;':sr’jr‘;W“hse im
bis 2020 ein Plus von 13 % im Vergleich zu 2011 bei der Einwohnerzahl gewinnen

und verzeichnet damit den starksten Zuwachs unter den Vergleichskommunen.

Bei einem durchschnittlichen Anstieg der Bevélkerung um 7,8 % seit 2011,

entwickelten sich die Einwohnerzahlen der Stadte Reinbek und Glinde mit +7,3 %

bzw. +6,9 % unterdurchschnittlich im regionalen Vergleich. Damit liegt die

Einwohnerzahl des Mittelzentrums in 2020 bei rund 60.650, von denen rund

28.200 auf Reinbek, 19.040 auf Glinde und 13.410 auf Wentorf entfallen.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
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Abbildung 8: Entwicklung der Einwohnerzahlen im regionalen Vergleich
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Quelle: Statistikamt Nord, Melderegister der Kommunen, eigene Darstellung; 2011=100

Altersstruktur
Die Ausdifferenzierung der Gesamtbevélkerung nach Altersgruppen ist besonders
fir die Bewertung der qualitativen Wohnraumnachfrage bedeutend, da sich die
Wohnungsnachfrage in Abhangigkeit des Alters bzw. der Lebensphase
unterscheidet.

In der untenstehenden Abbildung 9 ist die Bevdlkerungsstruktur nach
Altersgruppen im Jahr 2020 fir das Mittelzentrum angegeben. Die drei
Einzelkommunen werden nicht abgebildet, da sich die Anteile der Altersgruppen
geringfigig unterscheiden und somit keine hohen Differenzen abzuleiten sind.
Ersichtlich ist, dass Familien mit Kindern einen groBen Anteil der Einwohner des
Mittelzentrums stellen, ablesbar an den unter 18-Jahrigen und der groBen Gruppe
der 30- bis unter 50-Jahrigen. Die Senioren ab 65 Jahren und die hochbetagten
Senioren ab 85 Jahren bilden mit einem Anteil von 26 % etwa ein Viertel der
Bevolkerung. Die Gruppe der sogenannten ,Best-Ager* der 50- bis 64-Jahrigen
bildet mit 23 % nahezu ein weiteres Viertel. Der Anteil der Menschen im
Ausbildungsalter zwischen 18 und 30 Jahren ist mit 10 % vergleichsweise klein.

Abbildung 9: Altersstruktur im Mittelzentrum 2020
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Quelle: Melderegister der Kommunen, eigene Darstellung
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Bei der Betrachtung der Entwicklung der Altersstruktur seit 2011 sind die
Unterschiede zwischen den Kommunen im Mittelzentrum starker ausgepragt (vgl.
Abbildung 10)2. Besonders ins Auge fallt der sprunghafte Anstieg der
hochbetagten Senioren mit +82 im Mittelzentrum. In der Stadt Glinde hat sich ihre
Zahl sogar mehr als verdoppelt (+109 %). Einen hohen Zuwachs verzeichnet auch
die Gruppe der Best-Ager um nahezu ein Viertel verglichen mit 2011. In der
Gemeinde Wentorf ist ihre Zahl sogar um 44 % gestiegen. Urséachlich dafir ist der
Ubergang der geburtenstarken Jahrgdnge der 1960er Jahre (sogenannte
Babyboomer) in diese Altersgruppe. Die Gruppe der jingeren Senioren verliert in
der Stadt Reinbek und der Gemeinde Wentorf, was den Anstieg ihrer Zahl in Glinde
kompensiert. In der Altersgruppe der 25- bis unter 30-Jahrigen heben die positive
Entwicklung in der Stadt Reinbek und der Gemeinde Wentorf den Riickgang in der
Stadt Glinde auf. Positiv zeigt sich hingegen die Entwicklung der jungen
Erwachsenen im Ausbildungsalter, deren Zahl sich um 11 % im Mittelzentrum
steigern konnte. Die Gruppe der 30- bis 49-Jahrigen verliert als einzige
kommunenUbergreifend an Bevdélkerung. Zugleich erhéht sich die Zahl der Kinder
und Jugendlichen um 11 %. Die Entwicklungen kdénnen teilweise durch
Sondereffekte, wie der Erdffnung von Seniorenheimen in Bezug auf die Gruppe
der Hochbetagten oder dem Zuzug von Geflichteten in Bezug auf junge
Erwachsene beeinflusst sein.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass in allen drei Kommunen,
insbesondere aber in der Stadt Glinde, das Durchschnittsalter der Bevélkerung seit
2011 gestiegen ist. Dennoch gibt es Zuwachse in nahezu allen Altersgruppen.

2In der Grafik werden die altersgruppenspezifischen Differenzen aus dem Vergleich der
Jahre 2020 mit 2011 angezeigt, nicht die anteilige Entwicklung der Altersgruppen in Bezug
zur Grundgesamtheit der jeweiligen Einwohnerzahl.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
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Abbildung 10: Entwicklung der Altersgruppen im Mittelzentrum von 2011 bis 2020
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Quelle: Melderegister der Kommunen, eigene Darstellung

Natiirliche Bevélkerungsentwicklung

Der naturliche Saldo ergibt sich aus der Differenz der Zahl der Geburten und
Sterbefalle. Bei einem positiven Saldo wird von einem Geburteniberschuss
gesprochen, bei einem negativen von einem Geburtendefizit. In Deutschland ist
fir die meisten Kommunen eine negative natirliche Bevélkerungsentwicklung
charakteristisch. Dies ist auf eine gesunkene Fertilititsrate sowie auf die
zunehmende Alterung zurlckzufUhren.

Wie die Abbildung 11 zeigt, ist auch im Mittelzentrum der nattrliche Saldo in den
letzten zehn Jahren durchgehend negativ mit einem durchschnittlichen
Geburtendefizit von -139. Zwar konnten seit 2011 bis 2020 in der Tendenz
steigende Geburtenzahlen (+13 %) verzeichnet werden, jedoch stieg die Zahl der
Sterbefélle um 19 %, wodurch der Saldo ebenfalls eine negative Tendenz zeigt.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
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Abbildung 11: Natiirliche Bevélkerungsentwicklung im Mittelzentrum 2011 bis 2020
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Quelle: Melderegister der Kommunen, eigene Darstellung

In der folgenden Abbildung 12 ist der natirliche Saldo auf Ebene der
Untersuchungskommunen im zeitlichen Verlauf dargestellt. W&hrend die Stadt
Glinde bis zum Jahr 2015 einen positiven und damit den im Vergleich héchsten
natlrlichen Saldo aufwies, sank dieser in 2020 auf -67. Durchschnittlich ergibt sich
fir Glinde ein Saldo von -10. Die Kommunen Wentorf und Reinbek weisen
durchgehend negative natlrliche Salden auf, die allerdings ebenfalls
unregelmaBigen Schwankungen unterliegen. Im Durchschnitt ergibt sich fiir die
Gemeinde Wentorf ein Saldo von -28, in der Stadt Reinbek liegt dieser bei -102.
Die Geburtenrate ist vor allem abhangig vom Zuzug von jungen Familien bzw.
Haushalten in der Familiengriindungsphase. Diese reagieren meist auf das
verfigbare Angebot von Eigenheimen, so dass die Realisierung gréBerer
Neubaugebiete diese demografische Komponente stark beeinflusst.
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Abbildung 12: nattirlicher Saldos auf kommunaler Ebene von 2011 bis 2020
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Quelle: Melderegister der Kommunen, eigene Darstellung

Wanderungen

Neben der natlrlichen Bevélkerungsentwicklung sind Schwankungen der
Einwohnerzahl auf Wanderungen zurtckzufihren. Diese zeigen eine hdhere
Varianz im Zeitverlauf und sind sensibler gegeniber externen Effekten als die
natirliche Bevolkerungsentwicklung. So kénnen der Wohnungsneubau, die
Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt oder auch die Zuwanderung (von
Schutzsuchenden) aus dem Ausland das Wanderungsvolumen beeinflussen.

Betrachten lassen sich die Wanderungen in mehreren Ebenen: In der zeitlichen
Ebene geben sie Aufschluss Uber die vergangene Entwicklung, aus dem
Detailgrad der Altersstruktur kann abgeleitet werden, in welcher Lebenssituation
sich Zu- und Abwandernde befinden und die rdumliche Ebene indiziert die
Attraktivitadt des Mittelzentrums bzw. des Umlands.

In der folgenden Abbildung 13 ist die zeitliche Ebene der Wanderungen fur die
einzelnen Untersuchungskommunen dargestellt®. Daraus wird ersichtlich, dass die
Stadt Glinde zum Anfang des letzten Jahrzehnts die vergleichsweise hdchsten
Wanderungssalden verzeichnen konnte, diese jedoch bis 2014 stark riicklaufig
waren. Die Jahre 2015 und 2016 nehmen in keiner der Kommunen eine
Sonderrolle ein. Das deutet darauf hin, dass der Zuzug Schutzsuchender in diesen
Jahren im Zuzugsgeschehen, dass durch die hohe Zahl von Stadt-Umland-
Wanderern dominiert wird, wenig beeinflusst hat. Wahrend sich in der Stadt
Reinbek zuletzt ein steigender Trend des Saldos abzeichnet, sind die Salden der

3 Zu beachten ist, dass hierzu auch Wanderungen zwischen den drei Kommunen des
Mittelzentrums zahlen.
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Kommunen Glinde und Wentorf zu 2019 gesunken. Alle Wanderungssalden
befinden sich jederzeit im positiven Bereich, kénnen allerdings nicht immer den
negativen naturlichen Saldo ausgleichen, wodurch zeitweise
Bevdlkerungsverluste zustande kommen.

Abbildung 13: Wanderungssalden der Untersuchungsgemeinden im Zeitverlauf
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

Zur differenzierten Betrachtung der Wanderungen nach Altersgruppen wurden die  Positiver Saldo insgesamt iiber
kumulierten Salden des Mittelzentrums fiir die Jahre 2011 bis 2019 herangezogen ";giﬂgfn’jg;’ppe” v-a. Zuzug
(vgl. Abbildung 14)*. Ersichtlich daraus ist, dass Personen im Alter von 18 bis 29

und 30 bis 49 Jahren zu den mobilsten Altersgruppen gehdren. Alle Altersgruppe

verzeichnen insgesamt positive Salden, am hdéchsten sind diese in den

Altersgruppen der 30- bis 49-Jahrigen mit rund 3.060 und der unter 18-Jahrigen

mit rund 1.430, was auf einen hohen Zuzug von Familien hindeutet. Aber auch die

Personen im Ausbildungsalter zeigen eine leicht positive Tendenz zur

Zuwanderung, ebenso die Best-Ager. Bei den Senioren fallt die Tendenz

eindeutiger aus: In der Summe der neun Jahre zogen 750 Uber 65-Jahrige mehr

in das Mittelzentrum zu als von dort fort.

4 Durch die Kumulierung der Salden heben sich die Wanderungen innerhalb des
Mittelzentrums auf, hier geht es also ausschlief3lich um die AuBenwanderung.
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Abbildung 14: Kumulierte Wanderungssalden des Mittelzentrums (2011-2019) nach
Altersgruppen
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

Bei der Betrachtung der Wanderungen des Mittelzentrums auf der geographischen
Ebene sticht die nahegelegene Stadt Hamburg als gréBter Herkunfts- und auch
Zielort hervor (vgl. Abbildung 15). Insgesamt fanden zwischen 2011 und 2019 rund
5.080 Hamburger mehr ihr Zuhause im Mittelzentrum als umgekehrt. Aus dem
Ausland waren es rund 1.730 mehr Zugezogene als Abgewanderte, aus dem
Ubrigen Bundesland Schleswig-Holstein waren es rund 580, aus dem Ubrigen
Bundesgebiet 40. Einen negativen Wanderungssaldo verzeichnet das
Mittelzentrum hingegen mit den tbrigen Gemeinden in den Kreisen Stormarn und
Herzogtum Lauenburg. Besonders letzterer ist Zielort vieler Fortziehender, wobei
als Hintergrund die niedrigeren Immobilien- und Grundstiickspreise zu vermuten
sind (siehe Kapitel 2.2). Zwischen den Kommunen des Mittelzentrums fanden im
betrachteten Zeitraum rund 1.800 Umzlge statt.
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Abbildung 15: Kumulierte Wanderungssalden des Mittelzentrums (2011-2019) nach
Herkunft und Ziel
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

Bei einer Verschneidung der kumulierten Wanderungssalden des gesamten
Mittelzentrums nach Altersgruppen und Herkunfts- und Zielorten in Abbildung 16
ist ersichtlich, dass Familien mit Kindern vor allem aus Hamburg zuziehen und
teilweise in andere Teile des Kreises Herzogtum Lauenburg abwandern. Die 18-
bis 24-Jahrigen im Ausbildungsalter bilden die zweitgréBte Abwanderungsgruppe.
Sie zieht es vor allem nach Hamburg und in das Ubrige Bundesgebiet. Jedoch kann
dies von Zuwanderern der gleichen Altersgruppe aus dem Ausland relativiert
werden. Weiterhin ist fir die Altersgruppe der Best-Ager und der Senioren ein
starker Zustrom aus Hamburg ablesbar. Die 25- bis unter 30-Jahrigen kommen vor
allem aus Hamburg und dem Ubrigen Schleswig-Holstein und dem Bundesgebiet,
wandern zu geringeren Teilen aber auch in andere Kommunen im Kreis
Herzogtum Lauenburg ab. Die Wanderungsbeziehungen zwischen den drei
Kommunen des Mittelzentrums sind in Abbildung 16 nicht dargestellt, da es sich,
im Vergleich zu den Wanderungsverflechtungen mit den anderen Gebieten, um
relativ geringe Fallzahlen handelt, die keine eindeutige Analyse zulassen.
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Abbildung 16: Kumulierte Wanderungssalden des Mittelzentrums (2011-2019) nach
Herkunfts- und Zielorten sowie Altersgruppen
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2. Wohnungsangebot

2.1. Struktur des Wohnungsbestandes

Im folgenden Kapitel soll die Angebotsseite des Mittelzentrums auf dem
Wohnungsmarkt analysiert werden. Darunter zahlen die Gebaudetypen, das
Baualter, der Bestand an geférdertem Wohnraum sowie die Baufertigstellungen
und -genehmigungen. Aber auch auf das Miet- und Kaufpreisniveau soll
eingegangen werden.

Baualtersstruktur

Der Wohnungsbestand im Mittelzentrum umfasst rund 28.500 Wohnungen. Es
zeigt sich, dass 58 % der Wohnungen bis 1978 errichtet wurden. Weitere 33 % der
Wohnungen wurden im Zeitraum von 1979 bis 2009 fertiggestellt und lediglich
etwa 10 % stammen aus dem Zeitraum seit 2009. Relevant ist die
Baualtersstruktur in Bezug auf den Sanierungsbedarf, da sich moderne
Baustandards erst mit der Zeit durchgesetzt haben. Vor allem Wohngebaude, die
vor 1979 errichtet wurden, weisen aufgrund des héheren Baualters und der damals
geringen Standards einen erhdhten Sanierungsbedarf im Bereich der Energetik
(Warmedammung, Heizung etc.) auf.

Unterschiede zwischen den Kommunen ergeben sich vor allem dadurch, dass die
Stadt Reinbek, als friihzeitig gewachsenes Zentrum Uber einen héheren Bestand
an alteren Wohnungen verfugt. 65 % der Wohnungen wurden vor 1979 errichtet,
wahrend Neubauten ab 2009 kaum im Stadtgebiet vertreten sind. Vor allem in der
Gemeinde Wentorf bei Hamburg fallt die hohe Neubautéatigkeit ab Beginn der
1990er Jahre auf. Rund 42 % der Wohnungen entstanden in den letzten ca. 30
Jahren, wobei hier insbesondere die groBflachige Umnutzung von
Kasernengelanden zu Wohngebieten eine Rolle gespielt hat.
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Abbildung 17: Anteile der Baualtersklassen am Gesamtbestand im Mittelzentrum
(2019)
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

Anteil der Mehrfamilienhauser

Untenstehende Abbildung 18 zeigt, dass im Mittelzentrum etwas mehr als die
Halfte der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern liegen. Der Rest des
Wohnungsbestandes wird von Ein- und Zweifamilienhadusern gedeckt. Die Stadt
Hamburg hat mit 80 % im regionalen Vergleich den héchsten Anteil an Wohnungen
in  Mehrfamilienhdusern am Wohnungsbestand. Der Hamburger Stadtteil
Bergedorf hat in etwa zwei Drittel der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die
weniger verstadterten Kreise Herzogtum Lauenburg und Stormarn hingeben
haben beide einen Anteil von lediglich rund 40 %.
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Abbildung 18: Anteil der Wohnungen in Mehrfamilienhdusern im regionalen
Vergleich (2019)
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

WohnungsgroBen

Bei der Aufteilung der Wohnungen nach ihrer GréBe ergeben sich zwischen den
stadtischen und landlichen Kreisen erneut groBe Unterschiede (vgl. Abbildung 19).
So ist der Anteil der kleineren Wohnungen mit bis zu vier Raumen in der Stadt
Hamburg und ihrem Bezirk Bergedorf vergleichsweise hoch, wahrend gréBere
Wohnungen ab fanf Rdumen vor allem in den Kreisen Stormarn und Herzogtum
Lauenburg vorkommen. Dabei handelt es sich in der Regel um Ein- und
Zweifamilienhduser. Die durchschnittliche WohnungsgréBe im Mittelzentrum
befindet sich dazwischen. Dort ist der Anteil der Wohnungen mit vier RAumen am
héchsten, drei-, finf-, sechs Raumwohnungen bilden jeweils etwa ein Flnftel des
Bestandes. Auffallig ist der geringe Anteil an Wohnungen fir kleine Haushalte.
Dies kénnte angesichts der steigenden Nachfrage an Wohnungen mit bis zu drei
Raumen durch den Trend zur Haushaltsverkleinerung zu einer Anspannung in
diesem Segment flhren.
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Abbildung 19: Anteile der WohnungsgroBen am Gesamtbestand im regionalen
Vergleich (2019)
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

Geférderter Wohnraum

In der nachfolgenden Tabelle 1 ist die potenzielle Entwicklung  Geringer Anteil der

belegungsgebundener Wohnungen dargestellt, sollte dem nicht durch Pelegungsgebundenen
~ . Wohnungen zukiinftig stark

Verlangerung der Bindungen oder Neubau entgegengesteuert werden. Das jicuaufy

Mittelzentrum wird somit voraussichtlich nahezu die Halfte seiner geférderten

Wohnungen bis 2030 verlieren (-45 %). In der Stadt Reinbek wird ihr Bestand

sogar um fast zwei Drittel zurickgehen. Gemessen an der Zahl der geférderten

Wohnungen je 1.000 Einwohner im Jahr 2020 liegt das Mittelzentrum mit 10,4

bereits gegenwartig deutlich unter dem Bestand in Schleswig-Holstein mit 16 und

Hamburg mit 40.

Tabelle 1: Entwicklung des Bestands an geférderten Wohnungen

Bestand

geforderter 2020 | 2025 | 2030

Wohnungen

Reinbek 211 193 74 -137 -65% 7,5
Glinde 264 264 127 -137 -52% 13,9
Wentorf 157 157 82 -75 -48% 11,7
Mittelzentrum | 632 614 283 -349 -55% 10,4

Quelle: Daten der Kommunen, eigene Darstellung

Wohnungsneubau
Die Zahl der Baufertigstellungen von Wohneinheiten schwankte in den letzten zwei  Schwankende Zah der
Jahrzehnten stark. Wahrend am Anfang der 2000er Jahre besonders in der rfggestelien Wohnungen
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Gemeinde Wentorf und der Stadt Reinbek viele Wohnungen fertiggestellt wurden,
konnte die Stadt Glinde zum Anfang der 2010er Jahre viele Fertigstellungen
verzeichnen. In den Jahren 2017 und 2018 gab es erneut viele Fertigstellungen in
Wentorf. In Summe ergeben sich jahrliche Fertigstellungsraten von Wohnungen
zwischen 105 in 2009 und 531 in 2017 fir das Mittelzentrum, durchschnittlich sind
das 257 jahrlich fertiggestellte Wohneinheiten.

Abbildung 20: Baufertigstellungen differenziert nach Kommunen (2000-2019)
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

Aus folgender Tabelle 2 sind die Neubauanteile zwischen 2011 und 2019
fertiggestellter Wohnungen gemessen am Bestand von 2011 abzulesen. Daraus
ergibt sich fir das Mittelzentrum insgesamt ein héherer Neubauanteil, als ihn die
Stadt Hamburg und das Bundesland Schleswig-Holstein insgesamt haben.
Zurlckzufiihren ist das auf den hohen Neubauanteil der Gemeinde Wentorf. Aber
auch in der Stadt Glinde ist der Neubauanteil Gberdurchschnittlich hoch, wahrend
die Stadt Reinbek vergleichsweise geringe Neubauquoten verzeichnet.

Tabelle 2: Anteil Neubau (2011-19) an Bestand 2011

Reinbek Glinde Wentorf = Mittelzentrum Hamburg Schleswig-Holstein
53%| 106% 145% 8,9 % 7,2 % 6,9 %

Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

Bei der Betrachtung der Baufertigstellungen nach Segmenten in Abbildung 21 ist
abzulesen, dass von den drei Kommunen des Mittelzentrums, die Stadt Reinbek
vor der Stadt Glinde und der Gemeinde Wentorf den héchsten Anteil an Ein- und
Zweifamilienhdusern vorweist. In der Stadt Glinde ist das Verhaltnis zwischen den
Segmenten der Ein- und Zweifamilien- sowie Mehrfamilienhduser recht
ausgeglichen, in der Gemeinde Wentorf C(berwiegt der Neubau von
Mehrfamilienhausern deutlich. Daraus ergibt sich insgesamt flir das Mittelzentrum
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eine ausgeglichene Bilanz beider Segmente bei einer vergleichsweise niedrigen
Bestandssanierung von 3 %. In den landlicher gepragten Kreisen Stormarn und
Herzogtum Lauenburg ergibt sich ein &ahnliches Bild Uberwiegender Ein- und
Zweifamilienhduser im Neubau. Die Stadt Hamburg hingegen verzeichnete bis
2019 zu zwei Dritteln den Neubau im Segment der Mehrfamilienhauser. Dabei
wies Hamburg mit 10 % den hdchsten Anteil von BaumaBnahmen im Bestand im
regionalen Vergleich auf.

Abbildung 21: Wohnungsneubau differenziert nach Segmenten (2000-2019)

Reinbek 33%
Glinde 51% B2
Wentorf 66% | 5
Mittelzentrum 49% B 32
Stormarn 28%
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Hamburg 66%
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Quelle: Statistikamt Nord, eigene Darstellung

2.2. Entwicklung der Miet- und Kaufpreise

Die Entwicklung der Immobilienpreise gibt Aufschluss Uber die Marktlage einer
Kommune. Fir die Analyse des Miet- und Kaufpreisniveaus auf der Basis von
Angebotspreisen wurden Daten des Wohnungsvermittlungsportals
Immobilienscout24 fur die Jahre 2014 bis 2020 ausgewertet. Dabei werden
einerseits Mietwohnungen in Mehrfamilienhausern betrachtet und andererseits der
Eigentumsmarkt mit Ein- und Zweifamilienhdusern. Zwar gibt es auch
Eigentumswohnungen und Hauser zur Miete, diese spielen allerdings flr die
meisten Analysen nur eine untergeordnete Rolle. Bei den Immobilienpreisen
handelt es sich um Angebotspreise, mit denen Nachfrager gegenwartig bei der
Wohnungssuche rechnen missen. Im Mietsegment kdnnen die Mieten von
Haushalten, die schon langer in ihrer Wohnung wohnen, deutlich niedriger liegen.
Die Inserate auf Immobilienscout24 decken zudem eher den Markt der privaten
Vermieter ab. Angebotsmieten bei groBen Wohnungsunternehmen werden meist
nicht erfasst. Gerade Wohnungsgenossenschaften oder kommunale
Wohnungsunternehmen bieten haufig deutlich glnstigere Mieten. Die im
Mittelzentrum  tétige Baugenossenschaft Sachsenwald etwa bietet ein
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durchschnittliches Mietpreisniveau von knapp 7 €/m? an, das deutlich unter den
Mieten auf dem privaten Vermietungsmarkt liegt.

In der folgenden Tabelle 3 sind die Mieth6hen pro Quadratmeter fir Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern und Kaufpreise fur Einfamilienhduser dargestellt sowie
ihre Entwicklung seit 2014. Dabei ist fir die Mieten ersichtlich, dass das Mietniveau
in den Stadten Reinbek und Glinde gleich ist, in Wentorf ist der Quadratmeterpreis
etwas hoéher. In den zugehdrigen Kreisen hingegen liegt der Preis niedriger,
wahrend in der Stadt Hamburg mit 11,30 €/m? die im Vergleich héchsten Mieten
aufgerufen werden. Die Entwicklung der Mieten seit 2014 zeigt sich regional
koharent mit Anderungsraten zwischen 22 % und 25 %.

Auch die Kaufpreise haben sich dynamisch entwickelt und sind mindestens um die
Halfte gestiegen, in der Gemeinde Wentorf steigerte sich der Kaufpreis um fast
80 % in den sieben Jahren des Betrachtungszeitraums. Somit hat Wentorf mit
700.000 € auch die hochsten Kaufpreise fir Einfamilienhduser in 2020.°
Demgegeniber weisen die beiden Stédte des Mittelzentrums etwas niedrigere
Preise auf. Das Niveau ist in Glinde und Reinbek mit jeweils deutlich Gber
500.000 € allerdings ebenfalls sehr hoch. Im Kreis Herzogtum Lauenburg liegt der
Preis bei der Halfte des Werts aus Wentorf und in Stormarn bei 500.000 €. In der
Stadt Hamburg liegt das Preisniveau mit 670.000 € Uber dem Durchschnitt im
Mittelzentrum.

5 In Wentorf zeigten sich im beobachteten Zeitraum einzelne Inserate mit relativ hohen
absoluten Preisen, aber auch bei Bereinigung um diese Sondereffekte bleibt die
dargestellte Tendenz mit besonders hohen Preisen und einer dynamischen
Preisentwicklung in Wentorf bestehen.
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Tabelle 3: Immobilienpreisentwicklung in im Mittelzentrum (2014-2020)

Miethéhe (MFH) Verédnderung Kaufpreise Veranderung

2020 in €/gm seit 2014 (EFH) 2020 in € seit 2014

Reinbek 9,90 22% 575.000 59%
Glinde 9,90 23% 560.000 59%
Wentorf 10,60 25% 700.000 79%
Stormarn 9,10 22% 500.000 56%
 Hagtm. o 7,70 25% 350.000 63%
Hamburg 11,30 2% 670.000 54%

Quelle: Immobilienscout24, eigene Berechnung

Ein detaillierteres Bild der Angebotsmietpreise ergibt sich in Abbildung 22. Die
Grafik zeigt, dass der GroBteil (48 %) der Wohnungen im Mittelzentrum zwischen
8 und 10 €/m? kosten. Zwischen 10 und 12 €/m? kosten etwa ein Drittel der
Wohnungen. Der Anteil der Wohnungen Uber 12 €/m? ist in den Kommunen
Wentorf und Glinde bei Uber 10 %. Dem entgegen steht ein sehr niedriger Anteil
von 2 % an Wohnungen im preisginstigen Segment unter 6,10 €/m2. Fir das
Mittelzentrum insgesamt liegt im Jahr 2020 der durchschnittliche Mietpreis flr
Bestandswohnungen bei 10,15 €/m? und fur Neubauwohnungen bei 11,70 €/m2.

Abbildung 22: Auswertung der Angebotsmietpreise (2018-2020)
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Quelle: Immobilienscout24, eigene Darstellung

Zusétzlich zum Preisniveau kann ein Blick auf die Entwicklung der
GrundsticksgroBen Aufschluss tber die Marktsituation geben (vgl. Abbildung 23).
Ersichtlich ist, dass die Gemeinde Wentorf sowohl im Bestand als auch im Neubau
gréBere Grundsticke verzeichnet als die Stadt Reinbek. Im Vergleich zur Stadt
Glinde sind die Grundsticke Wentorfs mehr als doppelt so groB. Die
GrundsticksgréBe hat in allen drei Kommunen stark abgenommen um 29 % bis
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34 %. Hintergrund ist der hohe Preisdruck, der kleinere Grundstiicke attraktiver
macht. Zudem kommt es bei Verkauf alterer Einfamilienhduser auf gréBeren
Grundsticken zu Grundstlcksteilungen und der Vermarktung kleinerer Flachen.

Abbildung 23: Unterschiede der GrundstiicksgrdoBen in Bestand und Neubau (2018-
2020)
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Quelle: Immobilienscout24, eigene Darstellung

Diese Tendenz der rapiden Preiserhéhung der Mieten und Kaufpreise bei
gleichzeitig sinkenden GrundstlicksgréBen spiegelt sich auch in den
Bodenrichtwerten wieder, die fir Einfamilienhauser im Mittelzentrum bei 400 bis
Uber 500 €/m? liegen. Die Kommunen Schwarzenbek und M@élin weisen
dementgegen mit 250 €/m? bzw. 200 €/m? moderatere Bodenrichtwerte auf und
bieten damit fir Bauherren deutlich attraktivere Konditionen.

2.3. Interesse an Wohnungsinseraten

Die Bedingungen auf dem Wohnungsmarkt lassen sich auch Uber das Interesse
an Inseraten nach verschiedenen Segmenten und WohnungsgréBen einschatzen.
In der folgenden Abbildung 24 sind die durchschnittlichen taglichen
Kontaktanfragen fir 2018 bis 2020 gegliedert nach WohnungsgréBen im Bestand
und Neubauwohnungen dargestellt. Daraus geht hervor, dass besonders in der
Stadt Glinde das Interesse an kleinen Bestandswohnungen unter 40 m2 sehr grof3
ist, hier gibt es fast vier Kontaktanfragen im téglichen Durchschnitt. Auch in der
Stadt Reinbek sind kleine Wohnungen deutlich gefragter als gréBere ab 65 m2. Die
meisten Kontaktanfragen in der Gemeinde Wentorf entfallen auf
Bestandswohnungen zwischen 40 und 65 m2. Zudem werden hier vergleichsweise
mehr Inserate fir Neubauwohnungen kontaktiert. Insgesamt gibt diese Verteilung
das Bild wieder, dass besonders kleine bis mittlere Wohnungen gefragt sind,
wéahrend flr groBe Wohnungen ab 90 m? nur wenige Kontaktanfragen verzeichnet
werden konnten.
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Abbildung 24: Mietwohnungen: Kontaktanfragen je Wohnungsinserat pro Tag (2018-
2020)
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Quelle: Immobilienscout24, eigene Darstellung

Ein Blick auf die Kontaktanfrage flr Inserate von Eigenheimen, also Ein- und
Zweifamilienhdusern, zeigt, dass in der Gemeinde Wentorf besonders kleinere
WohnflachengréBen bis 90 m? gesucht werden. In der Stadt Reinbek sind die
Kontaktanfragen ausgeglichener, am meisten sind hier WohnungsgréBen von 90
bis unter 120 m? gefragt. Wahrend in Glinde sich die Kontaktanfrage fir kleinere
Mietwohnungen hauften, gilt bei den Eigenheimen: je gréBer die Wohnflache des
Objekts, desto mehr Nachfrage besteht. Auch im Eigentumsmarkt fallen die
Anfragen fir Neubauwohnungen eher gering aus.
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Abbildung 25: Eigenheime: Kontaktanfragen je Wohnungsinserat pro Tag (2018-
2020)
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Quelle: Immobilienscout24, eigene Darstellung
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3. Wohnungsmarktprognose und -bilanz

3.1. Vorgehen und Methodik

Im Folgenden wird die Methodik der Wohnungsmarktprognose bis 2035 erlautert,
aus der im Rahmen dieses Gutachtens die zukiinftigen Neubaubedarfe fir das
Mittelzentrum  abgeleitet wurden. Die Nachfrageseite wird in der
Wohnungsmarktprognose auf Grundlage einer Bevélkerungs- und einer darauf
basierenden Haushaltsprognose abgebildet. Parallel wird das Angebot mittels der
Fortschreibung des aktuellen Wohnungsbestandes ermittelt. AnschlieBend
werden Angebot und Nachfrage fur den Prognosezeitraum in einer Bilanzierung
gegenibergestellt und der Neubaubedarf aus der Bilanz abgeleitet.

Bei der Erstellung der Bevdlkerungsprognose wird durch GEWOS die
wohnungsmarktrelevante Bevolkerung bestimmt. Das bedeutet, dass nur die
Einwohnerinnen und Einwohner berlcksichtigt werden, die tatsachlich eine
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt generieren. Hierfir werden Bewohner von
Wohnheimen, von denen keine direkte Nachfrage auf dem freien Wohnungsmarkt
ausgeht, nicht bertcksichtigt.

Fiar die Erstellung einer Bevdlkerungsprognose missen Annahmen getroffen
werden. Diese stltzen sich bei einer Bevilkerungsprognose hauptsachlich auf die
vergangene Entwicklung der demografischen Komponenten, also der Geburten
und Sterbefdlle sowie Zu- und Fortziige. Daher werden vor der
Bevolkerungsprognose umfangreiche Analysen zu diesen Komponenten
durchgefuhrt.

Fir die Annahmen zur Geburtenentwicklung muss das zuklnftige generative
Verhalten der Eltern abgeschétzt werden. Insgesamt konnte in den letzten 30
Jahren eine anndhrend konstante Entwicklung beobachtet werden. GroBe
Veranderungen sind in den nachsten Jahren daher nicht zu erwarten. Vor diesem
Hintergrund hat GEWOS auf Basis der Bevolkerungsdaten von 2011 bis 2020 die
Zahl der altersspezifischen Geburtenziffer fir die Kommunen im Mittelzentren
berechnet und diese im Prognoseverlauf konstant gehalten.

Neben der Anzahl alterer Menschen ist die Veranderung der Lebenserwartung
maBgeblich fir die zukinftige Entwicklung der Sterbefélle. Es ist zu erwarten, dass
die durchschnittliche Lebenserwartung weiter ansteigt, wenn auch etwas
langsamer als in den vergangenen Jahrzehnten. Eine Betrachtung nur der
vergangenen Sterbefalle im Mittelzentrum kann diesen Umstand nicht
berlcksichtigen. Bei der Prognose der Sterbefalle stitzt sich GEWOS daher auf
die aktuelle Kohortensterbetafel des Statistischen Bundesamtes, die die sich
verandernde Lebenserwartung flr den Prognosezeitraum abbilden kann.

Wanderungen stellen bei jeder Bevdlkerungsprognose die zentrale Komponente
dar. So sind Unterschiede in der Bevoélkerungsentwicklung zu einem GroBteil auf
Wanderungsbewegungen zuriickzufihren. Die Prognose der Wanderungen ist
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jedoch mit Unsicherheiten behaftet. Wanderungen werden von vielfaltigen
Faktoren, wie ékonomischen, politischen und gesellschaftlichen Entwicklungen,
beeinflusst. Daraus resultierende einzelne Ereignisse (z. B. die
Flichtlingszuwanderung ab 2014) sind jedoch nicht absehbar und kdnnen
gleichwonhl kurzfristig zu erheblichen Schwankungen bei den Zu- und Fortziigen
fihren. Far die Ableitung der Wanderungen wurde ein Stltzzeitraum von 2011 bis
2020 gewahlt. Die Zahl der Zuztige in die Kommunen des Mittelzentrums wird tGber
den Prognosezeitraum konstant gehalten. Die Zahl der Fortziige entwickelt sich
abhangig von der Bevdlkerungsstruktur. Beispielsweise sind jungere Menschen
unter 30 Jahren deutlich umzugsfreudiger als &ltere Menschen, das zeigt sich auch
im Mittelzentrum (vgl. Kapitel 2.2). Eine steigende Anzahl dieser Menschen im
Prognosezeitraum hatte damit zugleich auch steigende Fortzlige zur Folge,
wahrend eine Zunahme der Zahl &lterer Menschen flr sinkende Fortzlige nach
sich ziehen wirde.

Auf Basis der Bevolkerungsprognose wurden die wohnungsmarkrelevanten
Haushalte (Uber eine Haushaltsgenerierung) abgeleitet, da letztlich nicht die
Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt darstellt. Bei wohnungsmarktrelevanten Haushalten handelt es
sich um Haushalte, die tatséchlich eine Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt
generieren. Das bedeutet, dass jede Wohnung maximal durch einen Haushalt
bewohnt wird. Diese Definition weicht somit von der Definition der
Wirtschaftshaushalte ab, nach der fir sich wirtschaftende Haushaltsmitglieder (z.
B. Mitglieder einer Wohngemeinschaft oder fir sich wirtschaftende
Familienmitglieder wie erwachsene Kinder) als einzelne Wirtschaftshaushalte
gezéahlt werden.

Die derzeitige und zuklnftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevanten
Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in einem abschlieBenden Schritt das
Wohnungsangebot gegenubergestellt, um Wohnungsdefizite oder -tberhange zu
ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

Wichtig bei der Einordnung dieser prognostischen Aussagen ist die Tatsache, dass
es sich bei der Prognose um eine Wenn-Dann-Betrachtung handelt. Die im
Folgenden vorgestellten Ergebnisse treten also dann ein, wenn die einzelnen
demografischen Komponenten sich so entwickeln, wie sie es in den vergangenen
Jahren, also im Stitzzeitraum, getan haben. Die Ergebnisse dienen nicht als
Zielzahlen, die von den Kommunen erreicht werden muissen. Sie bilden vielmehr
eine Entscheidungsgrundlage, die in die politischen und planerischen Prozesse im
Mittelzentrum eingespeist wird.

3.2. Bevolkerungsprognose

Unter den getroffenen Annahmen wird sich die Einwohnerzahl im Mittelzentrum im
Prognosezeitraum deutlich erhéhen. Waren in 2020 60.649 Personen in den drei
Kommunen gemeldet, werden es bis 2035 etwa 64.250 sein. Das entspricht einem
Zuwachs von gut 3.600 Personen (5,9 %). Gut die Hélfte des Zuwachses wird sich
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mit Uber 1.890 Personen (3,1 %) bereits bis 2025 vollziehen. Danach erhéht sich
aufgrund der fortschreitenden Alterung der Bevdlkerung die Anzahl der Sterbefélle,
wahrend die Zahl der Geburten zurlickgeht. Trotz einer anhaltend hohen
Zuwanderung wéachst die Bevolkerungszahl ab 2025 somit weniger dynamisch als
am Anfang des Prognosezeitraums.

Von den 3.600 zusatzlichen Einwohnern im gesamten Mittelzentrum bis 2035
entfallen tGber 1.460 Einwohner auf die Stadt Reinbek, 1.440 auf die Stadt Glinde
und etwa 690 auf die Gemeinde Wentorf. Den héchsten prozentualen Anstieg
erreicht damit die Stadt Glinde (7,6 %), wahrend Reinbek (5,2 %) und Wentorf
(5,1 %) deutlich weniger dynamisch wachsen. Wie im gesamten Mittelzentrum
entfallt auch in allen drei Kommunen bereits mindestens die Halfte des
Bevoblkerungswachstums auf den Zeitraum bis zum Jahr 2025.

Tabelle 4: Bevolkerungsprognose fiir die Kommunen des Mittelzentrums (2020-2035)

Veranderung Veranderung
2020-2025 2020-2035

Kommune 2020 2025 2035 absolut in% @ absolut in %
Reinbek 28.197 | 28.940| 29.660 743 | 2,6% 1.463| 5,2%

Glinde 19.038 | 19.800 | 20.480 762 4,0% 1.442| 7,6%

Wentorf b. HH. | 13.414| 13.800| 14.100 386| 2,9% 686| 5,1%

Mittelzentrum 60.649 | 62.540| 64.250 1.891| 3,1% 3.601| 5,9%

Quelle: Eigene Berechnung

In Abbildung 26 ist die Entwicklung der Einwohnerzahlen seit 2011 und im
Prognosezeitraum als Indexfortschreibung grafisch dargestellt, wobei die
Einwohnerzahl in 2020 dem Wert 100 entspricht. Dabei wird deutlich, dass die
Stadt Glinde, die von 2011 bis 2020 den geringsten Bevélkerungsanstieg zu
verzeichnen hatte — bereits in 2011 lag die Einwohnerzahl bei 93,5 % des Werts
von 2020 — mit 7,6 % im Prognosezeitraum den hdchsten Anstieg zu verzeichnen
hat. Umgekehrt verhalt es sich mit der Gemeinde Wentorf, die von 2011 bis 2020
am stérksten gewachsen ist, im Prognosezeitraum jedoch die geringste Dynamik
aufweist. Die Stadt Reinbek liegt bei der Wachstumsdynamik sowohl im Zeitraum
bis 2020 als auch im Prognosezeitraum relativ nah am Durchschnitt des
Mittelzentrums.
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Abbildung 26: Bevélkerungsprognose fiir die Kommunen des Mittelzentrums bis
2035 (2020=100)
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Quelle: Eigene Berechnung

Die Gruppen 18- bis unter 25-Jahrigen sowie der 25- bis unter 30-Jahrigen
verzeichnen im Prognosezeitraum einen deutlichen Zuwachs um 12 % bzw. 13 %.
Zusammengenommen wird ihre Zahl von etwa 6.460 auf rund 7.240 anwachsen.
Das Wachstum wird im Zeitraum bis 2025 mit 8 % bzw. 9 % besonders kraftig
ausfallen und danach stetig an Dynamik verlieren. Hintergrund flr deutlichen
Anstieg ist zum einen das Herauswachsen vieler Kinder aus der Altersgruppe der
unter 18-Jahrigen. Diese verbleiben auf angespannten Wohnungsmarkten langer
im elterlichen Haushalt, etwa als Studierende oder Auszubildenden mit geringen
Einkommen. Die Gruppe der 25- bis unter 30-Jahrigen wird auch durch
Wanderungsgewinne wachsen. Diese Entwicklung wird getragen durch junge
Arbeitskrafte, die in den Hamburger Raum zuwandern, oder durch junge
Haushalte, die vor allem zur Familiengriindung, aus Hamburg ins Umland ziehen.

Einen deutlichen Rickgang von 13.000 auf 12.140 Personen (-7 %) wird es bei
den Best Agern zwischen 50 und 65 Jahren geben. Hintergrund ist in diesem Fall,
dass die geburtenstarken Jahrgange von etwa 1955 bis 1965, die sogenannten
Babyboomer, im Prognosezeitraum aus dieser Altersklasse herauswachsen und
zugleich weniger geburtenstarke Jahrgange in diese Altersklasse nachricken.

Das Aufriicken der Babyboomer in die nachsthéhere Altersgruppe hat hier, bei den
65- bis unter 80-Jahrigen, einen deutlichen Bevdlkerungsanstieg von 1.730
Personen (17 %) bis zum Jahr 2040 zur Folge. Aufgrund der steigenden
Lebenserwartung wéachst zudem auch die Altersgruppe der ab 80-Jahrigen. Mit
einer Zunahme um 24 % fallt die Dynamik hier noch héher aus als bei den jingeren
Senioren. Wahrend die Zahl der jingeren Senioren am Beginn des
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Prognosezeitraums zun&chst noch ricklaufig ist und erst ab 2025 kontinuierlich
ansteigt, wird die Zahl der ab 80-Jahrigen bereits bis zum Jahr 2025 um 980
Personen (18 %) ansteigen. Auch dieser Effekt ergibt sich aus der zunehmenden
Alterung der Bestandsbevélkerung und weniger durch Zuwanderung von alteren
Personen.

Far die Altersgruppen der unter 18-déhrigen Uber den Prognosezeitraum eine
nahezu stabile Bevdlkerungsentwicklung zu beobachten (-1 % bis 2035). Die Zahl
der 30- bis unter 50-Jahrigen weist mit einer Zunahme von 810 Personen (5 %)
ein unterdurchschnittliches Wachstum auf. Die beiden Altersgruppen der unter 18-
Jahrigen und der 30- bis unter 50-Jahrigen entwickeln sich in der Regel sehr
ahnlich, da es sich um die Eltern- und Kindergeneration von Familienhaushalten
handelt. Durch die Schaffung von familienfreundlichem Wohnraum im Neubau
sowie dem Generationenwechsel in Bestandsquartieren in den vergangenen
Jahren verfligt das Mittelzentrum zum Jahr 2020 Uber ein hohes Ausgangsniveau
bei der Zahl der Familienhaushalte und damit in diesen Altersgruppen. Das
Entwicklungsdynamik  im  Prognosezeitraum  féllt auf Basis dieses
Ausgangsniveaus moderat aus.

Abbildung 27: Prognose der Altersstruktur in den Kommunen des Mittelzentrums
(2020-2035)
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Quelle: Eigene Berechnung
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3.3. Haushaltsprognose

Aus der Prognose der wohnungsmarktirelevanten Bevélkerung wird nun
entsprechend der in Kapitel 4.1 benannten Methodik die Entwicklung der Zahl und
Struktur der Haushalte abgeleitet. Die wohnungsmarktrelevanten Haushalte bilden
die Nachfrage nach Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt ab. Die Entwicklung der
Zahl der Haushalte ist von der Bevolkerungsentwicklung und der Entwicklung der
HaushaltsgroBe abhéangig. Ein Anstieg der Haushaltszahl kann sich also
beispielsweise durch einen Bevdlkerungsanstieg oder durch eine Abnahme der
Personenzahl in den Haushalten ergeben.

Die Zahl der Haushalte nimmt im Mittelzentrum von 12.240 in 2020 auf 12.720 in
2035 um 1.950 bzw. 7,1 % zu. Dass der prozentuale Anstieg der Zahl der
Haushalte dynamischer ausfallt als der prognostizierte Bevélkerungsanstieg
(5,9 %), ergibt sich aus der steigenden Zahl kleiner Haushalte.

Die Zahl der Einpersonenhaushalte steigt im Prognosezeitraum um 1.040 bzw.
11,7 % und auch die Zahl der Zweipersonenhaushalte nimmt um 740 bzw. 7,6 %
zu. Die Zahl gréBerer Haushalte wéchst hingegen weitaus weniger dynamisch. Die
Anzahl von Dreipersonenhaushalten steigt um 80 bzw. 1,8 % und die Zahl der
Haushalte mit vier und mehr Personen um ebenfalls 80 bzw. 1,9 %. Diese
Entwicklung ist insbesondere auf das Herauswachsen urspringlicher
Familienhaushalte aus der Familienphase zuriickzufihren. Durch den Auszug der
erwachsenen Kinder sowie durch Trennungen und Sterbefélle sinkt die Anzahl der
Personen pro Haushalt mit der Zeit. Durch die stark angewachsene
Bevdlkerungszahl der Kommunen in der Vergangenheit ist zudem der Einfluss neu
hinzuziehender Familienhaushalte auf die Bevoélkerungsstruktur nicht mehr so
hoch wie friher.
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Abbildung 28: Prognose der Haushaltsstruktur in den Kommunen des
Mittelzentrums (2020-2035)
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Quelle: Eigene Berechnung

In allen Kommunen des Mittelzentrums wird die Zahl der Haushalte im
Prognosezeitraum deutlich wachsen. Das kréaftigste Wachstum weist die Stadt
Glinde mit 8,3 % auf. Von 8.510 Haushalten in 2020 steigt die Zahl auf 9.220 in
2035. In Wentorf liegt das Wachstum bei 7,2 %. Die Haushaltszahl steigt hier von
6.100 auf 6.540 im Prognosezeitraum. Die Stadt Reinbek verzeichnet einen
Zuwachs von 12.700 Haushalten in 2020 auf 13.490 in 2035. Das entspricht einem
Anstieg um 6,2 %.

Der Anstieg der Zahl der Haushalte erfolgt Giber den Prognosezeitraum betrachtet
nicht gleichméaBig. Ahnlich wie bei der Bevélkerungsentwicklung beobachtet,
wachst auch die Zahl der Haushalte in den Kommunen des Mittelzentrums bereits
in den funf Jahren bis 2025 ebenso kraftig wie in den zehn Jahren von 2026 bis
2035. Besonders ausgepragt ist dieser Effekt in Wentorf mit einem Zuwachs um
230 Haushalte bis 2025 und nur noch 210 Haushalten im Zeitraum nach 2025.

Tabelle 5: Haushaltsprognose fiir die Kommunen des Mittelzentrums (2020-2035)

Veranderung Verdnderung

2020-2025 2020-2035
Kommune 2020 2025 2035 | absolut | in % absolut in %

Reinbek 12.700] 13.100] 13.490 400, 3,1% 790 6,2%

Glinde 8.510 8.850 9.220 340, 4,0% 710 8,3%

Wentorf b. HH. 6.100 6.330 6.540 230] 3,8% 440 7,2%

Mittelzentrum 27.310] 28.280] 29.260 970, 3,6% 1.950] 7,1%
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Quelle: Eigene Berechnung

Zusatzlich zur tatsachlichen Belegung von Wohnungen durch die Haushalte wird
Wohnraum durch weitere Aktivitaten auf dem Wohnungsmarkt beansprucht. Zu
diesen Aktivitdten z&hlen notwendige Modernisierungen von Wohnungen durch
den Eigentimer oder die zeitweilige Belegung von zwei Wohnungen durch einen
Haushalt bei einem Umzug. Aufgrund dieser tempordren zusatzlichen
Beanspruchung von Wohnraum liegt die Zahl der belegten Wohnungen héher als
die Zahl der Haushalte. Um diese zusatzliche Nachfrage nach Wohnraum
abzubilden wird eine sogenannte Fluktuationsreserve auf die Zahl der Haushalte
aufgeschlagen. Diese Fluktuationsreserve liegt erfahrungsgeman bei etwa 2 %
der Zahl der Haushalte.

3.4. Wohnungsmarktbilanz

Um kunftige Handlungsbedarfe herauszustellen, wird das Wohnungsangebot bis
2035 fortgeschrieben und der Nachfrageentwicklung, also dem Ergebnis der
Haushaltsprognose gegenibergestellt. Bei dieser Fortschreibung der
Angebotsseite wurde der Wohnungsbestand ohne Berilcksichtigung der
Neubautatigkeit fortgeschrieben. Durch dieses Vorgehen kénnen zuklnftige
Neubaubedarfe bestimmt werden.

Abbildung 29: Entwicklung Wohnungsangebot und Wohnungsnachfrage im
Mittelzentrum (2020-2035)
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Der Neubaubedarf setzt sich aus drei Komponenten zusammen, die auf jeweils
unterschiedliche EinflussgréBen zurlickzufiihren sind. Sie werden im Folgenden
erlautert:

Typen des Neubaubedarfs

= Nachholbedarf/Angebotstiberhang
= Zusatzbedarf
= Ersatzbedarf

Far einen funktionierenden Wohnungsmarkt wird eine sogenannte  Nachhobedarf/

Fluktuationsreserve als erforderlich angesehen. Der Hintergrund dafiir ist ein  Angebotsibergang im
- L e . .. Ausgangsjahr

Bedarf an verfigbaren Wohnungen um z. B. Spielrdume fir Modernisierungen zu

sichern oder ein problemloses Umziehen der Haushalte zu gewéhrleisten. Um

dieses Wohnungsmarktgeschehen zu ermdéglichen, missen also zusatzlich zur

Nachfrage durch die Wohnhaushalte weitere Wohnungen verflgbar sein. Die

Ho6he solch einer Fluktuationsreserve wird meist mit 2 % und 3 % angegeben. In

dieser Untersuchung wird eine Fluktuationsquote von 2 % angesetzt. Durch die

Bericksichtigung der Fluktuationsreserve kann sich fir angespannte

Wohnungsmaérkte ein Nachholbedarf (Wohnungsdefizit) im Ausgangsjahr der

Prognose ergeben, wenn der Leerstand unterhalb von 2 % liegt. Umgekehrt ergibt

sich bei Leerstand oberhalb der Fluktuationsreserve ein Angebotstiberhang. Der

Nachholbedarf bzw. der Angebotsiberhang beschreibt die Differenz zwischen den

nachfragenden Haushalten und der Anzahl der verfigbaren Wohneinheiten im

Ausgangsjahr. Im Mittelzentrum ist im Ausgangsjahr 2020 bei einer Betrachtung

rechnerisch von einem Nachholbedarf am Wohnungsmarkt auszugehen. Dieser

liegt bei rund 330 Wohneinheiten.

Bei einem Anstieg der Haushaltszahl und somit der Nachfrage nach Wohnraum  Zusatzbedarf
ergibt sich ein demografisch bedingter Zusatzbedarf, der die Anzahl der am
Wohnungsmarkt zusatzlich bereitzustellenden Wohnungen flr die neu gebildeten

Haushalte beschreibt.

Bei der Fortschreibung des Wohnungsbestandes wird keine Neubautatigkeit  Ersatzbedarf
berlcksichtigt, jedoch werden Annahmen zum Wohnungsabgang getroffen,
wodurch es im Prognosezeitraum in der rechnerischen Betrachtung zu einer
Verringerung des  Wohnungsbestandes kommt. In  Rahmen von
Wohnbedarfsprognosen wird in der Regel eine jahrliche Abgangsquote zwischen
0,1 % und 0,3 % des Wohnungsbestandes angenommen. Fir die vorliegende
Untersuchung wurde eine Abgangsquote von 0,1 % bei Ein- und
Zweifamilienhdusern und 0,2 % pro Jahr bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
angenommen. Im Gegensatz zu den anderen Bedarfskomponenten, benétigt die
Deckung des Ersatzbedarfs kaum neue Flachen, sondern geschieht, gerade auf
angespannten Wohnungsmarkten, haufig auf Initiative des Eigentimers als
Ersatzneubau auf gleicher Flache. Zusatzliche Wohnbauflachen werden zur
Deckung dieses Bedarfs also nicht benétigt. Bei Ersatzneubauten in héherer
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Dichte kann evtl. sogar mehr Wohnraum auf den bestehenden Flachen geschaffen
werden, als durch den Abriss der friiheren Bebauung verloren geht.

Da Uber die Anwendung der jéahrlichen Abgangsquote eine Kkontinuierliche
Abnahme des Wohnungsbestands Uber den Prognosezeitraum fortgeschrieben
wird, fallt auch der Ersatzbedarf fir abgangige Wohnungen stetig an. Fir das
gesamte Mittelzentrum ergibt sich bis 2035 ein Ersatzbedarf von 720 WE. Davon
entfallen auf die Stadt Reinbek 380 Wohnungen bzw. gut 25 WE pro Jahr, auf die
Stadt Glinde 200 Wohnungen insgesamt bzw. gut 13 WE pro Jahr und auf die
Gemeinde Wentorf 140 WE bzw. gut 9 WE pro Jahr.

Tabelle 6: Neubaubedarf in den Kommunen des Mittelzentrums nach Bedarfstyp
(2021-2035)

Neubaubedarf 2021 bis 2035

Nachhol- Zusatz- Bedarf aus Nachfrage-

Kommune bedarf bedarf zuwachs gesamt Ersatzbedarf
Reinbek 160 810 970 380
Glinde 110 730 840 200
Wentorf b. HH. 60 450 510 140
Mittelzentrum 330 1.990 2.320 720

Quelle: Eigene Berechnung

Wie sich der Neubedarf konkret auf die unterschiedlichen Segmente verteilt, hangt
zum einen von den Wohnpraferenzen der Bevdlkerung ab. Einzelne
Alterskohorten weisen dabei ein jeweils typisches Nachfrageverhalten nach Ein-
und Zweifamilienhdusern bzw. nach Wohnungen in Mehrfamilienhdusern auf. Zum
anderen bestimmt das vorhandene Wohnungsangebot, in welchem MaBe diese
Wohnpréaferenzen auf dem Wohnungsmarkt realisiert werden kénnen. Aufgrund
der Haushaltsstruktur sowie der (gegenwartig bekannten) Nachfrage der
jeweiligen Haushaltstypen sollten im Mittelzentrum bis 2035 rund 1.310
Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhdusern und 1.730 Wohnungen in
Mehrfamilienh&usern entstehen. Insbesondere der Anstieg der kleinen Haushalte
mit ein bis zwei Personen fuhren im Prognoseverlauf zu einer Verschiebung in der
Gewichtung der Segmente. Wahrend kurz- und mittelfristig vor allem die
Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern ansteigt, gewinnt das Segment der
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ab 2030 verstarkt an Bedeutung (vgl. Tabelle
7).
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Tabelle 7: Neubaubedarf in den Kommunen des Mittelzentrums nach Segmenten
(2021-2035)

Neubaubedarf* ‘

Davon in Davon in Ein-/
2021- 2021- 2021- Mehrfamilien- Zweifamilien-
Kommune 2025 2030 2035 hausern hédusern
Reinbek 770 1.080| 1.350 730 620
Glinde 510 820| 1.040 610 430
Wentorf b. HH. 340 500 650 390 260
Mittelzentrum 1.620| 2.400| 3.040 1.730 1.310

Quelle: Eigene Berechnung
*Rundungsbedingt kann es bei der Summenbildung zu Abweichungen kommen.

4. Gesamtbetrachtung des Wohnungsmarktes

Aufbauend auf den Analyseergebnissen werden nun Charakteristika, Potenziale
und Hemmnisse auf dem Wohnungsmarkt im Mittelzentrum Reinbek, Glinde und
Wentorf bei Hamburg in einer zusammenfassenden Betrachtung vorgestellt. Aus
dieser Zusammenfassung werden daraufhin die Handlungsempfehlungen fir die
zukinftige Wohnungsmarktentwicklung im Mittelzentrum bzw. den angehdrigen
Kommunen abgeleitet.

Die drei Kommunen im Mittelzentrum sind aufgrund der hohen Wohn- und
Lebensqualitat, der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sowie der attraktiven
Lage in der Metropolregion Hamburg beliebte Wohnstandorte. Eine gute
Verkehrsanbindung per StraBe und S-Bahn besteht nach Hamburg, dem
wichtigsten Arbeitsort flr Auspendler aus dem Mittelzentrum. Zudem hat sich das
Mittelzentrum selbst als wichtiges Wirtschafts- und Versorgungszentrum in der
Region etabliert.

Die Kommunen verfligen jeweils Uber zentrale Bereiche, die als Standorte der
Nahversorgung und Verwaltung sowie als Knotenpunkte des o&ffentlichen
Nahverkehrs fungieren. Daneben hat sich in den vergangenen Jahrzehnten eine
Vielzahl von Wohngebieten an diese zentralen Bereiche angeschlossen. Diese
Wohngebiete umfassen neben vereinzelten Mehrfamilienhausgebieten
hauptsachlich Gebiete mit Einfamilienhaustypologien. Die Wohnbebauung ist
pragend fir die Kommunen, wird aber an vielen Stellen durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen, Gewerbegebiete, Erholungszonen oder Verkehrsachsen
unterbrochen. Wa&hrend Wentorf und Glinde einen relativ kompakten
Siedlungskérper aufweisen, verfigt Reinbek u. a. mit Ohe, Schénningstedt und
Neuschénningstedt Uber Ortsteile, die nicht direkt an den zentralen
Siedlungsbereich angrenzen.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
Hamburg
Seite 42

Positive Rahmenbedingungen

Siedlungsstrukturen



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Die demografische Entwicklung ist gepragt von einem deutlichen
Bevolkerungswachstum. Von 2011 bis 2020 ergab sich fur das Mittelzentrum ein
Plus von 8,4 %. Das Bevolkerungswachstum umfasst alle drei Kommunen. Fast
alle Altersgruppen profitieren von diesem Anstieg, wobei die Dynamik bei
Hochbetagten ab 80 Jahren (+82 %) am stéarksten ist.

Das Bevolkerungswachstum der Gemeinden ergibt sich durch die hohe
Zuwanderung in das Mittelzentrum. Insbesondere ergibt sich diese hohe
Zuwanderung durch Suburbanisierungsbewegungen am Rand der Stadt
Hamburg, aber auch das eigene Arbeitsplatzangebot im Mittelzentrum bzw. im
gesamten 6stlichen Hamburger Umland zieht Menschen an. Die Stadtrandlage ist
attraktiv fur junge Familienhaushalte, deren Zuzug zu einer relativ hohen Anzahl
an Geburten fihrt. Zwar Ubersteigt die Anzahl der Sterbefélle die Anzahl der
Geburten, doch féllt das Geburtendefizit sehr niedrig aus. Dieses Geburtendefizit
wird durch die sehr hohen Zuzugsraten mehr als ausgeglichen.

Die dynamische Bevdlkerungsentwicklung mit dem Zuzug aus der nahegelegenen
Metropole Hamburg wurde durch eine intensive Wohnungsbautétigkeit begleitet
bzw. ermdglicht. Dieser Prozess der Suburbanisierung hat im Mittelzentrum schon
in der Nachkriegszeit eingesetzt. Trotz der anhaltend hohen Neubautétigkeit in
Teilen des Mittelzentrums, gibt es daher auch altere Wohnquartiere mit inzwischen
sanierungsbedurftigen Wohnungsbestédnden. Etwa zwei Drittel der Wohnungen
der Stadt Reinbek sind alter als 40 Jahre. Aufgrund des hohen Anteils des
Einfamilienhaussegments machen groBe Wohnungen mit fiinf oder mehr Rdumen
tber 40 % des Bestandes im Mittelzentrums aus.

Trotz der relativ hohen Bautatigkeit ist die Wohnungsmarktsituation in den
Kommunen des Mittelzentrums insgesamt angespannt. Struktureller Leerstand ist
kaum zu beobachten, wahrend Angebotsmieten von 2014 bis 2020 tber 20 % und
Kaufpreise um rund 60 % angestiegen sind. Diese Entwicklung hat inzwischen das
gesamten Mittelzentrum erfasst. Insbesondere bei Mietwohnungen mit kleinen
Wohnflachen trifft eine hohe Nachfrage auf ein geringes Angebot im Bestand.

Fdr Transferleistungsbezieher und weitere Haushalte mit geringen Einkommen
wird es auf dem angespannten Wohnungsmarkt zunehmend schwieriger sich mit
bedarfsgerechtem Wohnraum zu versorgen. Neben den kraftigen Preisanstiegen
auf dem frei finanzierten Mietwohnungsmarkt deutet sich in Zukunft die
Fortsetzung des Rickgangs der Zahl preisgebundener Wohnungen an. Auch bei
den grdBeren genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen Mittelzentrum
Ubersteigt die Nachfrage das Angebot deutlich. Diese Vermieter bieten in der
Regel selbst auf angespannten Wohnungsméarkten moderate Mietpreise an.
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Die positive Bevoélkerungsentwicklung im Mittelzentrum wird im Prognosezeitraum
anhalten. Bis 2035 wird ein Bevélkerungsanstieg um 5,9 % auf Uber 64.000
Einwohner prognostiziert. Diese Entwicklung geht mit einem Anstieg der
Haushaltszahl um 7,1 % einher. Es ist mit einer zusatzlichen Nachfrage von rund
1.950 Haushalten zu rechnen. Die Dynamik wird bis 2025 besonders hoch bleiben
sind sich dann bis zum Ende des Prognosezeitraums abschwéachen. Glinde und
Wentorf verzeichnen héhere Zuwachse als die Stadt Reinbek, die tatséachliche
Entwicklung ist jedoch stark abhéangig von der zukinftigen Bautatigkeit in den
jeweiligen Kommunen.

Auch die Struktur der Bevélkerung andert sich. Trotz des weiterhin hohen Zuzugs
jungerer Menschen wird sich die die Altersstruktur durch die Alterung der
bestehenden Bevolkerung zu Gunsten der alteren Menschen verschieben.
Zugleich werden die Haushalte, aufgrund des Auszugs der Kinder, Trennungen
oder Todesféallen, kleiner werden. Durch diese Entwicklungen nimmt die
Bedeutung bestimmter Nachfragegruppen, wie etwa kleiner Seniorenhaushalte mit
niedrigen Renten, junger Starterhaushalte (die aus dem Familienhaushalt
ausziehenden Kinder) mit niedrigen Einkommen, zu. Doch auch die zuziehenden
Familienhaushalte bleiben eine relevante Zielgruppe im Mittelzentrum.

Fir das gesamte Mittelzentrum wurde bis zum Jahr 2035 ein zusatzlicher
Neubaubedarf fir von 2.300 Wohneinheiten aufgrund der demographischen
Entwicklung ermittelt. Hinzu kommen gut 700 Wohnungen, die als Ersatz fur
abgehende Wohnungen errichtet werden muss. Dieser wird jedoch in der Regel
auf bestehenden Flachen durch die Eigentimer selbst errichtet werden. Aufgrund
des Anstiegs der Zahl kleiner Haushalte wird weit Gber die Haélfte des
Wohnungsneubaubedarfs auf das Mehrfamilienhaussegement entfallen.
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5. Handlungsbedarfe und -empfehlungen

5.1. Ubersicht der Handlungsfelder und MaRnahmen

Aus den in den vorausgegangenen Kapiteln dargestellten Analyseergebnissen
sowie der Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes im Mittelzentrum haben sich
die folgenden Handlungsfelder ergeben. Die einzelnen MaBnahmen werden in
Bezug auf den jeweiligen Hintergrund im Mittelzentrum sowie ihre Wirkungsweise
auf den Wohnungsmarkt in den nachfolgenden Unterkapiteln vertiefend

beleuchtet.

Bedarfsgerechter Wohnungsneubau siehe
Mehrfamilienhaussegment S.53
Einfamilienhaussegement S.55
Ersatzneubau S.55
Aktive Bauland- und Bodenpolitik

Ansprache von Eigentiimern von Bauliicken und Leerstanden S. 56
Konzeptvergabeverfahren S.56
Priifung von Einheimischenmodellen bei Vergabe von Grundstiicken S. 56
Sicherung von Vorgaben durch Stadtebauliche Vertrage S.57
MaBnahmen nach dem Baulandmobilisierungsgesetz S. 58
Schaffung/Erhalt von geférdertem und bezahlbarem Wohnraum

Quote fiir geférderte Mietwohnungen im Neubau umsetzen S. 58
Verlangerung von Belegungsbindungen im Bestand S.59
Einflhrung Mietspiegel fir das Mittelzentrum S.59
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Bestandsentwicklung zur Sicherung eines zukunftsfahigen

Wohnungsangebots
Anpassung Wohnungen und Gebéaude (Energetik, Barrierefreiheit) S. 60
Unterstiitzung und Férderung der Eigentliimer S. 60

Sicherung der Wohnungsversorgung fiir bestimmte Zielgruppen

Erhalt eines attraktiven Wohnungsangebots fiir Familienhaushalte S. 61

Ausweitung des Angebots an altersgerechtem und barrierefreiem

S. 62
Wohnraum
Fortlaufende Wohnungsmarktbeobachtung
Wohnungsmarkt-Monitoring S. 64
Monitoring von Potenzialflachen S. 64
Starkung der Kooperation und Kommunikation
Initiierung Runder Tisch Wohnungsbau im Mittelzentrum S. 65
Fortfiihrung und Ausbau interkommunaler Beteiligungsformate S. 66
Offentlichkeitsarbeit S.67
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5.2. Bedarfsgerechter Wohnungsneubau

Handlungsbedarf und Hintergrund

Grundsatzlich ist der Steuerung der Neubauaktivitdten oder deren Begrenzung
eine politische Entscheidung der Kommunen. Der im Rahmen dieses Gutachtens
ermittelte Neubaubedarf entspricht somit dem ausschopfbaren
Wachstumspotenzial bzw. dem Wachstumsdruck. Die Bedeutung des Zuzugs von
auBen nimmt dabei im Vergleich zur frGheren Entwicklung ab, wahrend innerhalb
der Kommunen stattfindende demografische Prozesse, wie etwa die
Singularisierung, an Bedeutung gewinnen. Wird der Neubaubedarf nicht gedeckt,
kann es somit zur weiteren Anspannung der Wohnungsmarkte kommen.

Wie im Rahmen der Analysen herausgearbeitet wurde, besteht im Mittelzentrum
Reinbek, Glinde, Wentorf bei Hamburg ein hoher Neubaubedarf. Einerseits
mussen abgehende Wohnungen ersetzt und andererseits muss der zusatzlichen
Nachfrage Rechnung getragen werden. Zusatzlich zu freiwerdenden oder
abgangigen Wohnungen im Bestand missen bis zum Jahr 2035 Uber 2.300
Wohneinheiten auf zusatzlichen Flachen neu gebaut werden, um die Nachfrage
zu decken. Im Rahmen des Wohnungsneubaus sollten Angebote fir verschiedene
Zielgruppen geschaffen werden, da sich die Nachfrage diversifiziert, wahrend der
Wohnungsbestand Uberwiegend auf Familienhaushalte ausgerichtet ist. In diesem
Zusammenhang ist neben dem Neubau von Einfamilienhausern fir Familien ein
besonderer Fokus auf kleine, bezahlbare Wohnangebote zu richten, um der
steigenden  Nachfrage verschiedener Zielgruppen, z. B. Senioren,
Starterhaushalten und Alleinerziehenden, gerecht zu werden.

In dem Konzept ,Strategie Wohnen* im Mittelzentrum von 2015 ist in Leitlinie 3 der
Vorrang der Innenentwicklung und Nachverdichtung gegeniber der
Neuausweisung von Wohnbauflachen formuliert. Vor dem Hintergrund der
begrenzten Ressourcen an groBen Wohnbauflachen im Mittelzentrum ist es von
Bedeutung, bestehende  Baulicken und  Nachverdichtungspotenziale
auszuschopfen. In den Kommunen finden sich auch in innerértlichen Lagen nicht-
bzw. untergenutzte Grundstiicke, auf denen Wohnungsneubau maéglich ist. Hierbei
sollten sich die Neubauprojekte hinsichtlich Lage, Dimensionierung und Segment
gut in die vorhandene Siedlungsstruktur integrieren. So kénnen Ortskerne und die
vorhandene Infrastruktur nachhaltig gestarkt und ausgelastet werden. Eine
Ausweitung des Flachenverbrauchs kann beschrankt werden und damit auch eine
fir die Gemeinde oft teure ErschlieBung mit Infrastruktur und Folgeeinrichtungen
vermieden werden. Einige Zielgruppen fir den Neubau sind zudem auf eine gute
Erreichbarkeit der Infrastruktur angewiesen, so dass Wohnstandorte in
dezentralen Lagen fur sie nicht attraktiv waren.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
Hamburg
Seite 47

Steuerung des Neubaus ist
politische Entscheidung

Ausweitung des
Wohnungsbestandes fiir
unterschiedliche Zielgruppen

Innenentwicklung vorrangig



1
“GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

Zur Deckung des ermittelten Neubaubedarfs und zur langfristigen Sicherung von
Wohnraum ist es dennoch erforderlich, dass ergdnzend zur Innenentwicklung
gréBere Neubauflachen erschlossen werden. Hierbei sollten mdglichst
verschiedene Wohnformen und Eigentumsformen flachensparend kombiniert
werden, um ein breites Spektrum an Nachfragenden auf dem Wohnungsmarkt
anzusprechen. Auf diese Weise kdénnen Monostrukturen vermieden und die
Lebensqualitat in den Neubaugebieten geférdert werden. Bevor gréBere Flachen
auf der ,Grinen Wiese“ entwickelt werden, sollte eine mdgliche Nachnutzung von
Konversions- und Brachflachen bzw. untergenutzten Flachen, wie es
beispielsweise in Wentorf oder Glinde mit vormaligen Kasernen- oder
Depotstandorten geschehen ist, geprift werden.

Mehrfamilienhaussegment

Die Entwicklung der Zahl der Baufertigstellungen hat bereits eine zunehmende
Fokussierung auf das Mehrfamilienhaussegment erkennen lassen. Ein
zunehmender Nachfragedruck in diesem Segment ergibt sich aus den steigenden
Immobilienpreisen, die es weniger Haushalten erlauben, sich ein Eigenheim zu
leisten, sowie den steigenden Zahlen kleiner Haushalte.

Das Mehrfamilienhaussegement ist pradestiniert fir Zielgruppen, die
preisglinstigen und evtl. geférderten Mietwohnraum nachfragen. Dies sind
insbesondere Seniorenhaushalte mit niedrigen Renten, Starterhaushalte, also
junge Menschen, die aus dem elterlichen Haushalt ausziehen, Singlehaushalte mit
geringen Einkommen sowie Alleinerziehende. Neben diesen kleinen
Haushaltstypen ist inzwischen auch eine Nachfrage durch besonders groBe
Haushalte gegeben. Dies sind beispielsweise Familien mit mehr als vier Personen,
deren Zahl u. a. durch Zuwanderung Geflichteter seit 2014 zugenommen hat. Da
im Mietsegment Wohnungen mit mittlerer GréBe mit drei bis vier Wohnrdumen
dominieren, ist der Wohnungsbestand in weiten Teilen flir keine dieser Zielgruppen
bedarfsgerecht.

Hochpreisiges Wohnen im Mehrfamilienhaussegment steht nicht im Fokus der
kommunalen Daseinsvorsorge, da die Zielgruppen hierfir entweder bereits
Wohnraum besitzen oder sich auf dem freien Wohnungsmarkt mit Wohnraum
versorgen koénnen. Zielgruppen in diesem Segment kdnnen fir den
Wohnungsneubau vor allem dann relevant sein, wenn sie durch den Umzug in eine
neue Wohnung im Bestand benétigte Eigenheime freiziehen. Zudem sorgt eine
Mischung aus bezahlbaren und héherpreisigen Wohnungsangeboten in einem
Neubauvorhaben flr eine sozial ausgewogene Mischung der Bewohner. Zu den
relevanten Nachfragern flr ein ergédnzendes Angebot an hdherpreisigen
Mietwohnungen oder Eigentumswohnungen gehéren Best Ager (50+) und junge
Seniorenhaushalte, die ihr Eigenheim aufgeben méchten.
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Unabhangig von ihrem Einkommen praferieren die Zielgruppen fir das
Mehrfamilienhaussegment gut angebundene oder zentrale Wohnstandorte in der
Nahe von Nahversorgungseinrichtungen, da sie die fuBlaufige Erreichbarkeit der
bendtigten Infrastrukturen schatzen bzw. darauf angewiesen sind. Dies gilt
vornehmlich fir die zentralen Bereiche der Kommunen. Wohnungen hier sind
besonders attraktiv flr einheimische Zielgruppen, die auf kurze Wege angewiesen
sind. Das gilt beispielsweise fir die steigende Anzahl an Seniorenhaushalten im
Mittelzentrum sowie jungere Haushalte mit geringen Einkommen und ohne
eigenes Auto. Fir diese Zielgruppen kann so bedarfsgerechter Wohnraum
entstehen, der sich aufgrund der weiten Wege anderswo im Mittelzentrum kaum
verwirklichen lasst. Zugleich werden die zentralen Lagen durch die dort wohnende
Bevodlkerung belebt und aufgewertet. Zentrales Hemmnis fur die Realisierung
dieser Wohnungen ist die Flachenverflgbarkeit in zentralen Lagen. Zur Schaffung
dieser Wohnungsangebote ist daher die Nutzung von wenigen noch vorhandenen
Baullicken oder der Ersatzneubau nicht mehr marktgangiger Gebaude nétig (siehe
Unterkapitel Ersatzneubau).

Um Haushalten nach dem Auszug der Kinder den mdglichen Umzug aus dem
Eigenheim in eine kleine, barrierereduzierte Wohnung zu erleichtern, sollten auch
in bzw. am Rand von Einfamilienhausgebieten ergadnzend kleine
Mehrfamilienhauseinheiten entstehen. So kdnnen die Menschen in ihrem
gewohnten sozialen und Wohnumfeld verbleiben und dennoch eine
bedarfsgerechte Wohnung beziehen. Dabei sollte baurechtlich ermdéglicht werden,
kleinere maBstabsgerechte Mehrfamilienhauser mit barrierearmen Wohnungen in
Einfamilienhausquartieren oder in direkter Nachbarschaft zu errichten. Dabei
kénnen bereits in relativ kleinen Gebauden, die sich in ihrer GréBe nur wenig von
der Einfamilienhausbebauung abheben, sechs bis acht kleine Wohnungen
entstehen. Um die Akzeptanz dieser MaBnahmen in den Quartieren zu erhéhen,
sollte diese MaBBhahme sehr behutsam umgesetzt werden.

Im Mehrfamilienhaussegment sollte eine ausgewogene Mischung der
WohnungsgréBen entstehen. Die Nachfrager nach Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern sind tendenziell eher kleine Haushalte. Das Angebot an
Wohnungen mit bis zu zwei Wohnraumen ist im Mittelzentrum jedoch bislang
begrenzt, so dass diese WohnungsgréBen in den Fokus genommen werden
sollten. In den vergangenen Jahren hat, auch bedingt durch die Zuwanderung
Schutzsuchender, die Zahl von groBBen Familienhaushalten mit mehr als vier
Personen zugenommen. Ein Angebot an bezahlbaren Wohnungen mit mehr als
vier Wohnraumen ist bislang im Mittelzentrum ebenfalls kaum vorhanden, so dass
auch diese Wohnungstypen, wenn auch in geringerer Anzahl als kleine
Wohnungen berticksichtigt werden sollten.
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Einfamilienhaussegment

Im Umland von Metropolen ist das Einfamilienhaus fir Familien immer noch die
bevorzugte Wohnform. Die Nachfrage von Eigentumsbildnern nach
Einfamilienhdusern oder geeigneten Grundstlcken ist hoch. Fir das Mittelzentrum
ist die Zielgruppe der jungen Familienhaushalte relevant, um trotz der Alterung der
Bestandsbevdlkerung eine ausgewogene Altersstruktur zu bewahren. Auf diese
Weise kdnnen auch bestimmte Infrastrukturen, wie etwa die Schulen und die Kitas,
weiterhin gut ausgelastet und somit gesichert werden. Neben zuziehenden
Familien, z. B. Arbeitskraften von auBBerhalb, sollten auch junge Haushalte aus den
Kommunen selbst, sobald sie in die Familienphase eintreten, bzw. Haushalte, die
zur Ausbildung fortgezogen sind und nun zur Griindung einer Familie zurlickziehen
wollen, in den Fokus genommen werden.

Im Mittelzentrum bestehen bereits viele weitlaufige Einfamilienhausgebiete. Die
Schaffung neuer Einfamilienhausgebiete sollte daher nur als Erganzung zum
vorhandenen Angebot verstanden werden und auf integrierte Standorte fokussiert
werden. Auf diese Weise werden die bestehenden Siedlungsrdume gestarkt und
Infrastrukturen dauerhaft ausgelastet. In der Vergangenheit wurde Neubau im
Einfamilienhaussegment typischerweise auf groBen GrundstlcksgréBen realisiert.
Diese GrundstlicksgréBen werden inzwischen aufgrund der steigenden
Grundstlckspreise und des hohen Pflegeaufwandes weniger stark nachgefragt als
in der Vergangenheit. Inzwischen kénnen kompakte, Einfamilienhaus ahnliche
Gebaudetypologien mit hochwertiger Ausstattung, wie etwa Reihenhduser oder
Doppelhaushélften, auf kleinen Grundsticksflachen von 400 m2 und weniger
ebenso gut vermarktet werden.

Ersatzneubau

Auf angespannten Wohnungsmarkten wird der Ersatzneubau von A&lteren
Bestandsgebauden in der Regel durch die Eigentimer selbst forciert. Das gilt
insbesondere dort, wo sich durch einen Neubau eine bessere Ausnutzung des
Grundstiicks bzw. der Vorgaben eines Bebauungsplans realisieren lasst. Diese
Entwicklung lasst sich in allen drei Kommunen beobachten und wurde in Reinbek
bereits im Wohnbauflachenprogramm von 2015 fir das Quartier Hinschendorf
dokumentiert. Davon betroffen sind etwa groBe Grundsticke in
Einfamilienhausgebieten, die nach einem Eigentlimerwechsel geteilt werden. Auf
einer Flache mit vormals einer Wohneinheit entstehen somit mehrere Grundstiicke
mit zwei, drei oder mehr Wohneinheiten. Dies kann zum einen zu Konflikten in der
Nachbarschaft und, bei einer Vielzahl dieser Umwandlungen in einem Quartier,
zur Uberlastung der Infrastruktur, etwa bei der Kitaversorgung, fiihren. Die
planungsrechtlichen Optionen, um diesen Ersatzneubau zu regulieren, sind far die
Kommunen begrenzt. Die Stadt Reinbek reagiert beispielsweise damit, dass
Gebiete Uberplant werden, die vormals flr Eigentimer relativ flexibel nach § 34
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BauGB bebaubar waren, und verhangt Veranderungssperren in bestimmten
Wohnquartieren.

Zugleich gibt es Gebaude, die trotz wirtschaftlicher Vorteile eines Ersatzneubaus
von den Eigentimern nicht veréndert werden, obwohl sie nicht mehr marktgangig
sind und eventuell sogar leer stehen. Dies geschieht teilweise auch in zentralen
Lagen, wie etwa im Zentrum in Reinbek. Gerade in diesen Lagen kann ein
Ersatzneubau von nicht mehr marktgangigen Geschéaftshausern jedoch vorteilhaft
sein. Auch die mdgliche Neugestaltung der Ortsmitte in der Stadt Glinde kann eine
Chance sein mit Ersatzneubauten in zentraler Lage attraktiven und
bedarfsgerechten Wohnraum flr einheimische Zielgruppen zu schaffen. Im
Ersatzneubau lassen sich im Erdgeschoss moderne Einzelhandelsflachen und in
den Stockwerken dartiber Wohnungen realisieren.

9.3. Aktive Bauland- und Bodenpolitik

Handlungsbedarf und Hintergrund

Zwei der gréBten Hemmnisse zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum sind die
in der Vergangenheit kréaftig gestiegenen Baulandpreise und die stetige
Verknappung von einfach zu entwickelnden Wohnbauflachen. Die Kommunen
selbst verfligen kaum Uber eigene Flachen und sind somit bei der Durchsetzung
6ffentlicher Interessen bei der Wohnraumentwicklung auf die Zusammenarbeit mit
den Grundstlickseigentimern angewiesen.

Ansprache von Eigentimern von Bauliicken und Leerstanden

Um Bauflachenpotenziale und einzelne Leerstdnde zu aktivieren, sollten
Eigentimer gezielt angesprochen werden. Die Bereitstellung eines
entsprechenden Beratungsangebotes von den Kommunen fir die Eigentimer zu
Fragen des Baurechts, der optimalen Nutzung sowie den Mdglichkeiten beim
Grundstlcksverkauf bietet sich hierflir an. Als Basis fir die Schritte sollte eine
systematische Erfassung dieser Potenziale erfolgen (siehe Fortlaufende
Wohnungsmarktbeobachtung).

Konzeptvergabeverfahren

Mittels Konzeptvergaben erhalt die Kommune Mitgestaltungsméglichkeiten
darUber, welche Form und Qualitdt von Wohnungsneubau auf kommunalen
Baugrundstiicken realisiert wird. Damit kann sie die Umsetzung
wohnungsstruktureller Ziele starker unterstitzen. Anstelle der Vergabe von
kommunalen Grundstlicken im Hochstpreisverfahren wird nach Konzeptqualitat
vergeben. Dabei wird im Vorfeld ein Kriterienkatalog zur Vermarktung der
Grundstlcke erstellt. Dieser Kriterienkatalog kann auch die in den Leitlinien der
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.Strategie Wohnen“ im Mittelzentrum von 2015 festgelegte Quote bzw. Anzahl
Wohneinheiten im geférderten Wohnungsbau bertcksichtigen.

Prifung von Einheimischenmodellen bei Vergabe von Grundstiicken

Vor dem Hintergrund der stark steigenden Grundstlicks- und Immobilienpreise in
den Kommunen des Mittelzentrums stehen einheimische Familien oft im
Wettbewerb mit zuzugswilligen, finanzstarkeren Haushalten aus dem Hamburger
Raum. Um insbesondere jungen ortsansassigen oder ruckkehrwilligen Familien
den Erwerb angemessenen Wohnraums in ihrer Heimatgemeinde zu ermdéglichen,
wurden sogenannte Einheimischenmodelle entwickelt. Bei diesen Modellen wird
die Vergabe von Grundstiicken an Haushalte an bestimmte Kriterien geknipft. In
der Regel umfasst der Kiriterienkatalog Merkmale der Ortsgebundenheit,
beispielsweise die Zeitdauer seit Begriindung des Erstwohnsitzes oder Aufnahme
einer Arbeit bzw. eines Ehrenamtes in der Gemeinde. Zudem gehéren
soziobkonomische Faktoren zu den Auswahlkriterien der Haushalte. Hierzu z&hlen
Einkommen und Vermdgen oder die Zahl der Kinder bzw. pflegebedirftiger
Menschen im Haushalt. Seitdem die EU-Kommission gegen die bisherige, in vielen
Gemeinden in Deutschland Ubliche, Praxis interveniert hat, dirfen die Kriterien der
Ortsgebundenheit nur noch mit bis zu 50 % gewichtet werden, zudem muss eine
Einkommensobergrenze, die dem Einkommen eines durchschnittlichen
Steuerzahlers in der jeweiligen Gemeinde entspricht, beriicksichtigt werden. Durch
den Mechanismus der Berlcksichtigung des Einkommens wirkt ein
Einheimischenmodell &hnlich wie eine Sozialquote im Bereich der Vergabe von
Mietwohnraum. Neben der direkten Vergabe von Grundsticken durch die
Gemeinde in diesem Modell, ist auch die Verpflichtung von Investoren zur Vergabe
zumindest eines Teils der zu vergebenden Grundstiicke Uber einen
stadtebaulichen Vertrag moéglich. Auch wenn die Intervention der EU den
Handlungsspielraum der Kommunen bei der Ausgestaltung dieser Modelle
eingeschrankt hat, bieten diese Vergabemodelle die Mdglichkeit bezahlbaren
Wohnraum fUr einheimische Haushalte im Neubau zu schaffen, fir die
insbesondere die Grindung von Wohneigentum nicht andernfalls nicht méglich
ware. Zugleich lieBe sich durch die Akzeptanz von Wohnungsbauvorhaben
erhéhen, wenn diese, zumindest in Teilen, der eigenen Bevdlkerung zugutekdmen.
Aus diesem Grund sollte die mégliche Nutzung von Einheimischenmodellen im
Mittelzentrum gutachterlich vertiefend geprift werden.

Sicherung von Vorgaben durch Stadtebauliche Vertrage

Ein wesentliches Instrument zur Sicherung kommunaler Vorgaben, die etwa im
Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens festgesetzt wurden, ist der
stadtebauliche Vertrag (§ 11 BauGB), der die Zusammenarbeit zwischen
Kommune und privaten Grundstickseigentimern regelt. Dieser kann zur
Anwendung kommen, wenn Baurecht neu geschaffen oder geandert wird,
Bebauungsplane neu aufgestellt oder geandert werden oder im Falle von §34
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BauGB-Flachen (nur, wenn Planungserfordernis besteht). Damit kann die
jeweilige Kommune die Umsetzung stadtebaulicher Ziele, wie eine hohe
Gestaltungsqualitéat, eine Sozialquote (siehe Kapitel 3) oder energetische
Anforderungen sichern. Auch die Ubernahme von Kosten oder sonstigen
Aufwendungen, die der Gemeinde flir stddtebauliche MaBnahmen oder als
Voraussetzung bzw. Folge des geplanten Vorhabens entstehen, kénnen unter
bestimmten Voraussetzungen Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags sein.

MaBnahmen nach dem Baulandmobilisierungsgesetz

Der Bund hat im Jahr 2021 das Baulandmobilisierungsgesetz beschlossen. Das
Land Schleswig-Holstein beabsichtigt, dieses Gesetz mit einer entsprechenden
Verordnung umzusetzen. Fir Kommunen, die nach § 201a BauGB Uber einen
angespannten  Wohnungsmarkt verfligen, wird ein MaBnahmenpaket
freigeschaltet, das die in diesem Kapitel vorgestellten MaBnahmen unterstitzen
kann. Die Auswahl, welche Kommunen Uber einen angespannten Wohnungsmarkt
verfigen, wird durch das Land Schleswig-Holstein in einem eigenen Verfahren
getroffen. Bei Identifizierung der drei Kommunen als angespannte
Wohnungsmaérkte, sollte die Nutzung der dann verfigbaren MaBnahmen zur
Erleichterung der Wohnraumversorgung geprtift werden.

5.4. Schaffung/Erhalt von gefordertem und bezahlbarem Wohnraum

Handlungsbedarf und Hintergrund

Die Analyse des Wohnungsmarktes im Mittelzentrum hat den deutlichen Anstieg
von Mietpreisen und den Rlckgang des Bestands an geférderten Wohnungen
gezeigt. Fur Transferleistungsbezieher und Haushalte mit niedrigen bis mittleren
Einkommen ergeben sich damit Probleme bei der Wohnungssuche. Grundsatzlich
ist ein wichtiger Baustein zur Dampfung von Preisanstiegen die Ausweitung des
Wohnungsangebots durch den Neubau. Im Folgenden werden flankierende
Steuerungsmdglichkeiten  fir die  Kommunen  vorgestellt, die die
Wohnraumversorgung fir die genannten Zielgruppen verbessern kénnen.

Quote fiir geforderte Mietwohnungen im Neubau umsetzen

Preisglnstiges Wohnen im Neubau ist unter rein marktwirtschaftlichen
Gesichtspunkten ein Widerspruch in sich. Schon die hohen Erstellungskosten im
freifinanzierten Wohnungsbau bedingen ein Mietniveau, das fir Haushalte mit
geringen Einkommen kaum erschwinglich ist. Vor diesem Hintergrund sollten
Férderangebote der Wohnraumfdérderung des Landes Schleswig-Holstein flir den
Neubau von preisginstigen Wohnungen in Anspruch genommen werden. Hierzu
wurde bereits 2015 im Rahmen der Leitlinien zur ,Strategie Wohnen im
Mittelzentrum von den angehdérigen Kommunen eine Sozialquote von 30 % bei der
Neuausweisung von Wohnbauflachen beschlossen. Diese Quote legt fest, dass
30 % der Wohnungen eines Neubauvorhabens im geférderten Wohnungsbau
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entstehen sollen und somit Transferleistungsbeziehern bzw. Haushalten mit
niedrigen bis mittleren Einkommen vorbehalten sind. Die Férderungsbedingungen
richten sich nach der Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein und der
Forderbank IB.SH. Aufgrund der hohen Mietpreise sollte bei Neubauprojekten
nicht nur der 1. Férderweg fur Haushalte mit niedrigen, sondern der 2. Férderweg
fir Haushalte mit mittleren Einkommen im Neubau realisiert werden. Um
Transparenz und Planbarkeit zu schaffen und damit die Akzeptanz der Sozialquote
zu erhdhen, sollte sie moglichst konsequent bei allen Neubauvorhaben in den drei
Kommunen angewendet werden.

Verlangerung von Belegungsbindungen im Bestand

In Kooperation mit den Eigentimern kdnnen Belegungsbindungen durch
vertragliche Vereinbarungen verlangert werden. Dazu sind Modalitaten zu finden,
die den Interessen beider Vertragspartner gerecht werden. So kdénnen
beispielweise kommunale Zuschisse gewéahrt werden und private Investoren die
Mdoglichkeit erhalten, Belegungsbindungen im Bestand zu tauschen. Die
Verlangerung von Bindungen dirfte trotz des zusatzlichen Kostenaufwands
weitaus preisgunstiger sein, als ein Ersatz der vom Bindungsauslauf betroffenen
Wohnungen durch neue geférderte Wohnungen. Damit kénnen die verfligbaren
Mittel starker auf den Neubau konzentriert werden, der flr Zielgruppen erforderlich
ist, die im Bestand nicht versorgt werden kénnen (etwa mit barrierefreien
Wohnungen).

EinfUhrung Mietspiegel fur das Mittelzentrum

Mit dem Instrument des Mietspiegels wird die ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt.
Diese dient bei Mieterhéhungen in laufenden Mietverhéltnissen als wichtige
Referenz fir Mieter und Vermieter. Die Erstellung eines Mietspiegels erfolgt auf
Basis einer fundierten Datenbasis in einem transparenten Verfahren in der Regel
unter Beteiligung der Kommune sowie Interessenvertretungen von Vermietern und
Mietern. Sie verfigen damit Uber eine hohe Datenqualitat und sollen durch die
Einbindung der relevanten Akteure zudem eine befriedende Wirkung fir das
Wohnungsmarktgeschehen erzeugen. Dies gilt insbesondere flr qualifizierte
Mietspiegel nach § 558d BGB. Die Einflhrung eines Mietspiegels fir das
Mittelzentrum bietet somit eine verlassliche Grundlage zur Schlichtung von
Unstimmigkeiten zwischen Mietern und Vermietern und erhéht zugleich die
Transparenz auf dem Mietwohnungsmarkt in den drei Kommunen.
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5.5. Bestandsentwicklung  zur ~ Sicherung  eines  zukunftsfahigen
Wohnungsangebots

Handlungsbedarf und Hintergrund

Der Neubaubedarf aus der Wohnungsmarktprognose von gut 3.000 Wohnungen
inklusive des Ersatzbedarfs fiir abgangige Wohnungen entspricht lediglich knapp
11 % des heutigen Wohnungsbestands im Mittelzentrum. Der Wohnungsbestand
im Mittelzentrum wird in 2035 also zu etwa 90 % aus bereits gegenwartig
vorhandenen Wohnungen bestehen. Trotz der hohen Fertigstellungszahlen in den
letzten vier Jahrzehnten ist Uber die Halfte des Wohnungsbestands im
Mittelzentrum bereits gegenwartig alter als 40 Jahre. Die Sanierung bzw.
Modernisierung von Bestandswohnungen nimmt daher einen hohen Stellenwert
ein, um auch zukinftig ein attraktives und nachfragegerechtes Wohnungsangebot
im Mittelzentrum vorhalten zu kénnen.

Anpassung Wohnungen und Gebaude (Energetik, Barrierefreiheit)

Neben der laufend vorzunehmenden Instandhaltung bzw. Instandsetzung von
Wohnungsbestanden sind die beiden wichtigsten Schwerpunkte der
Bestandsentwicklung die energetische Ertlichtigung und die altersgerechte
Anpassung des Bestandes an die Bedarfe der, im Zuge des demografischen
Wandels, alter werdenden Haushalte.

Unterstlitzung und Férderung der Eigentiimer

Die Initiative zur Bestandsentwicklung muss von den Eigentimern ausgehen, die
Kommunen kénnen in diesem Punkt lediglich unterstitzen. Der Wohnungsbestand
im Mittelzentrum ist zu groBen Teilen im Besitz von selbstnutzenden Eigentimern
oder Kleinstvermietern. Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendtigt insbesondere
diese Eigentimergruppe Beratung und Unterstitzung zu mdglichen
UmbaumafBnahmen und Férderungen durch unabhangige Stellen. Das kénnen die
Férderbank, Krankenkassen, der Eigentimerverband Haus & Grund, aber
teilweise auch Seniorenbeirate oder Sozialverbande sein.

Viele selbstnutzende Eigentiimer und Kleinstvermieter scheuen die hohen Kosten
und den hohen Organisationsaufwand von ModernisierungsmafBnahmen. Dies gilt
vor allem vor dem Hintergrund, dass gerade &ltere und modernisierungsbedurftige
Immobilien haufig abbezahlt sind und nur geringe Betriebskosten fir die
Eigentimer anfallen. Der finanzielle Anreiz zur Realisierung von
ModernisierungsmaBnahmen ist somit relativ gering. Finanzielle Anreize far
bauliche Anpassungen werden durch Férderungen durch den Bund oder das Land,
also insbesondere die KfW und IB.SH oder andere Stellen wie beispielsweise
Krankenkassen, gewéhrt. Die genaue Ausgestaltung dieser Férderungen, also der
finanzielle Umfang, die Férderbedingungen und Férdervoraussetzungen, hangen
stark von der individuellen Situation des Antragstellers ab. Eine intensive
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Einzelfallberatung durch kommunale Stellen ist daher kaum maéglich. Wird aber
von den bereits benannten Stellen Ubernommen. Wichtig ist vielmehr, Uber
Férdermdglichkeiten zu informieren und interessierte Eigentimer an die
relevanten  Stellen  weiterzuvermitteln, da vielen  Eigentimern die
Férdermdglichkeiten gar nicht bekannt sind. Dies kann etwa tber eine Verlinkung
der entsprechenden Angebote und Ansprechpartner der zustéandigen Stellen oder
das Auslegen von Informationsflyern geschehen.

Abbildung 30: Beispiele Informationsbroschiiren fiir Wohnungseigentiimer
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5.6. Sicherung der Wohnungsversorgung fur bestimmte Zielgruppen

Erhalt eines attraktiven Wohnungsangebots fiir Familienhaushalte

Familienhaushalte sind eine wichtige Zielgruppe auf dem Wohnungsmarkt, da sie
fir eine ausgewogene und nachhaltige Bevdlkerungsstruktur in den Kommunen
sorgen. Zugleich treten sie als anspruchsvolle Nachfrager auf dem
Wohnungsmarkt auf, da sie ihren Wohnraum meist mit einer langfristigen
Perspektive (v. a. im Eigentum) auswéhlen. Der hohe Anspruch an das Wohnen
bezieht sich nicht nur auf die Merkmale der Wohnung und des Grundstiicks selbst,
sondern auch auf das Wohnumfeld. Hier spielt neben einer kindergerechten
Gestaltung (verkehrsberuhigte StraBen, Spielplatze oder Grinflachen) die
Betreuungs- und Bildungsinfrastruktur in Form von Krippen, Kindergérten und
Schulen eine wichtige Rolle bei der Wohnstandortwahl. Die Kommunen des
Mittelzentrums haben sich Uber die vergangenen Jahrzehnte als attraktive
Wohnorte fir Familienhaushalte gezeigt, doch auch flur diese Zielgruppe sind die
sehr hohen Kaufpreise und das knappe Angebot bei Einfamilienhdusern eine
zunehmende Herausforderung. Entsprechende MaBnahmen zum Erhalt der
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Attraktivitdt als Wohnstandorte fir Familienhaushalte wurden in den
vorangegangenen Kapiteln bereits vorgestellt:

= Familiengerechter Wohnungsneubau im kompakten Eigenheim
= Prifung von Einheimischenmodellen
= Familiengerechte Wohnumfeldgestaltung und Infrastrukturangebote

Ausweitung des Angebots an altersgerechtem und barrierefreiem
Wohnraum

Die meisten &lteren Menschen kénnen bis ins hohe Alter in ihren Wohnungen
verbleiben, wenn diese barrierearm gestaltet sind. Die im Mittelzentrum
vorhandenen Ein- und Zweifamilienhduser sind Uberwiegend im Eigentum von
Selbstnutzern, fir die das Thema barrierearmer Umbau erst wichtig wird, wenn
akuter Handlungsbedarf besteht. Ein langfristiger strategischer Umbau des
Wohnungsbestands, wie ihn etwa viele Wohnungsunternehmen vornehmen, findet
hier nicht statt. Dabei kénnen auch in diesem Feld staatliche Unterstitzungen
abgerufen werden, die finanzielle Hirden abmildern kénnen.

Die Bundesregierung unterstitzt UmbaumaBnahmen mit dem KfW-
Forderprogramm “Altengerecht Umbauen®. Daneben ergeben sich weitere
Fordermdglichkeiten etwa Uber die Krankenkassen bzw. die Pflegeversicherung.
Antragsberechtigt sind Eigentimer und Mieter, unabhangig von der Bauform
Einfamilienhaus oder Wohnung in einem Mehrfamilienhaus. Mieter bedlrfen in der
Regel der Zustimmung der Vermieter. Gerade gréBere Wohnungsunternehmen
wie die Baugenossenschaft Sachsenwald sind fir diese Fragestellungen
sensibilisiert und unterstitzen ihre Mieter bei der Antragsstellung.

Im Neubau ist Barrierereduktion heute Standard. Eine Wohnraumversorgung
alterer Menschen kann somit in Teilen durch Neubau erreicht werden. Zusétzlich
zur barrierearmen Bauweise sind fir Senioren Aspekte wie die fuBlaufige
Nahversorgung und ein barrierearmes Wohnumfeld bei der Wahl der Wohnung
entscheidend. Bei altengerechten Neubauprojekten ist also nicht nur auf die
Bauweise, sondern auch auf den Standort zu achten.

Unter dem Motto ,Selbstbestimmt Wohnen mit Versorgungssicherheit* hat sich das
.Bielefelder Modell® als Kooperation zwischen Wohnungswirtschaft und
Pflegedienstleistern etabliert. Dem Wunsch, auch bei Hilfebedarf in der eigenen
Wohnung zu verbleiben und Betreuungsleistungen in Anspruch zu nehmen, wird
mit Hilfe dieses Modells begegnet: Die Idee ist eine Kooperation mit einem
Pflegedienst, der einen Stitzpunkt im Quartier hat. Alle Mieter kdnnen die Hilfs-
und Betreuungsangebote in Anspruch nehmen, missen diese aber nur im
Bedarfsfall zahlen. Ein vergleichbares Konzept wurde beispielsweise in Glinde bei
der Entwicklung des Neubauquartiers auf der Flache des ehemaligen Depots
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realisiert. Hier kénnen (altere) Bewohner auf Serviceleistungen des im Quartier
ansassigen Pflegeheims zurlickgreifen.

Neben den MaBnahmen in den Bestandsobjekien sowie im Neubau sollten
MaBnahmen zur Gewahrleistung der Barrierefreiheit und zur qualitativen
Aufwertung im Wohnumfeld umgesetzt werden. Im Gegensatz zur
Bestandsentwicklung kénnen die Kommunen direkt tatig werden. Im Mittelzentrum
ist dies in weiten Teilen bereits geschehen bzw. von vornherein entsprechend
gestaltet worden. Dies sollte auch zukiinftig umgesetzt werden, um eine gute
Aufenthaltsqualitdt in den Wohngebieten einerseits und eine barrierearme
Zuwegung andererseits dauerhaft zu gewahrleisten.

Im Mittelzentrum haben sich in den vergangenen Jahrzehnten groBBe
Einfamilienhausgebiete entwickelt. Die Ersteigentimer sind in vielen Féllen auch
die gegenwartigen Bewohner. Oft verbleiben diese Paarhaushalte nach der
Familienphase, also nach dem Auszug der Kinder, in ihrem Einfamilienhaus. Viele
groBe Wohnungen sind durch diese kleinen Haushalte untergenutzt.
Erfahrungsgeman mdchte der groBte Teil dieser Haushalte auch zukinftig in den
eigenen vier Wanden verbleiben. Ein kleinerer Teil dieser Haushalte wirde gern
in eine kleinere Immobilie ziehen. Verkaufe und Umzlge scheitern von Seiten der
Verkaufer jedoch oft am hohen Aufwand, dem geringen Angebot an
nachfragegerechten Wohnungen oder Ubertriebenen Verkaufspreisvorstellungen.
Auf Kauferseite bestehen trotz des knappen Angebots insbesondere Bedenken
bzw. Unsicherheiten bezlglich der Qualitat der Bausubstanz und der Ausstattung
von Bestandsimmobilien, da diese zu extrem hohen Preisen angeboten werden.
Da auch die ausziehenden kleinen Haushalte meist in der gewohnten Umgebung
verbleiben wollen, missen fir einen erfolgreichen Generationenwechsel in
bestehenden Einfamilienhaussiedlungen ergdnzende altengerechte Wohnungen
geschaffen werden. Die Auslastung der bestehenden Einfamilienhduser kann sich
jedoch deutlich erhéhen, wenn kleine Haushalte aus groBen Wohnungen
ausziehen und diese fir groBere Familienhaushalte frei werden. Dadurch kann der
Wohnflachenverbrauch gesenkt werden. Aus kommunaler Perspektive ist ein
erfolgreicher Generationenwechsel auch deshalb von Bedeutung, weil hierdurch
vorhandene Infrastruktureinrichtungen — wie beispielsweise Versorgungs-,
Bildungs- und Betreuungseinrichtungen — auch zukinftig ausgelastet werden
kénnen.

Um den Generationenwechsel in den alteren Ein- und
Zweifamilienhaussiedlungen zu unterstitzen, muissen zunachst geeignete
altersgerechte Wohnalternativen fir die bisherigen alteren Eigenheimbesitzer
geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist es notwendig, den bisherigen
Eigentimern auf ihrem Weg in eine altersgerechte Wohnung Beratung und
Unterstitzung zur Seite zu stellen. Viele &ltere Menschen sind angesichts der
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Vielfalt der zu beachtenden Fragen Uberfordert. Es gilt zum einen, ein geeignetes
altersgerechtes Wohnobjekt zu finden. Zum anderen muss der Verkauf des
Hauses organisiert und durchgefliihrt werden. Letztlich steht der konkrete Umzug
an, der einer umfangreichen Organisation bedarf.

5.7. Fortlaufende Wohnungsmarktbeobachtung

Wohnungsmarkt-Monitoring

Um eine effiziente Steuerung zu gewahrleisten, missen Politik und Verwaltung
schnell reagieren kénnen, um ihre Strategien anzupassen. Aus diesem Grund ist
es erforderlich, stets einen Uberblick Uiber den aktuellen Stand und die bisherige
Entwicklung auf dem Wohnungsmarkt zu haben. Daher sollten die wesentlichen
Faktoren, die die Wohnungsmarktentwicklung beeinflussen, in einem
kontinuierlichen Wohnungsmarkt-Monitoring fir das Mittelzentrum jahrlich erfasst
werden. Insbesondere Veranderungen auf der Nachfrageseite, die, beispielsweise
durch kurzfristig eintretende Wanderungsbewegungen, sehr plétzlich eintreten
kénnen, kénnen auf diese Weise schnell und systematisch erfasst werden. Mit
diesem Gutachten und dem parallel entwickelten Monitoring-Instrument werden
die Kommunen des Mittelzentrums in die Lage versetzt diese Aufgaben
wahrzunehmen und die jahrlich aktualisierten Wohnungsmarktdaten als
Diskussions- und Entscheidungsgrundlage in die planerischen und politischen
Prozesse einzuspeisen (siehe auch Kapitel 5.8). Insgesamt werden zehn
Entwicklungsfelder im Monitoring erfasst und durch zehn Entwicklungsindikatoren
dargestellt. Wie Abbildung 31 zeigt, verfligt das Instrument auf Basis von MS-Excel
zu jedem relevanten Entwicklungsfeld des Wohnungsmarkies Uber Felder zur
Dateneingabe und automatisierte Felder zur Gbersichtlichen Datenausgabe des
jeweiligen Entwicklungsindikators.
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Abbildung 31: Beispiel-Ansicht Monitoring-Instrument

4 Dateneingabe
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Quelle: eigene Darstellung

Monitoring von Potenzialflachen

Eine langfristige Erfassung von Potenzialen auf der Angebotsseite ist Uber ein
Wohnbauflachenkataster fir das gesamte Mittelzentrum mdglich. Dabei werden
bislang nicht-, fehl- oder untergenutzte Flachen systematisch erfasst und nach
verschiedenen Kriterien, z. B. FlachengréBe, Baurecht oder ErschlieBung,
bezuglich der Nutzungsoptionen fir den Wohnungsneubau bewertet. Anhand
eines solchen einheitlichen Verfahrens kénnen Flachenpotenziale miteinander
verglichen und darauf aufbauend zeitlich oder zielgruppenspezifisch priorisiert
werden. Aus dieser Zusammenstellung ergibt sich nicht nur eine Ubersicht Giber
aktuelle, mittel- und langfristige Entwicklungspotenziale, sondern auch die
Maoglichkeit friihzeitig und vorausschauend auf dem Grundstiicksmarkt handeln zu
kénnen.  Eigentimer  sollten  gezielt  angesprochen  werden, um
Bauflachenpotenziale zu aktivieren. Parallel dazu kann die Beratung der
Eigentimer zu Fragen des Baurechts, der optimalen Nutzung sowie den
Mdoglichkeiten beim  Grundstlicksverkauf erfolgen, die ihre nicht- oder
untergenutzten Grundstlicke bebauen, aufstocken oder verkaufen méchten. Eine
Erfassung der Flachenpotenziale kann das auf die Wohnungsnachfrage
fokussierte Wohnungsmarkt-Monitoring ergédnzen. Somit kénnten Angebot und
Bedarf an Wohnungsbauflachen gegenilbergestellt und bilanziert werden. In
Glinde ist die Einfiihrung eines Baullickenkatasters bereits geplant. Eine
Einfihrung fir das gesamte Mittelzentrum erleichtert auch die Steuerung der
Baulandentwicklung zwischen den Kommunen.
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5.8. Starkung der Kooperation und Kommunikation

Handlungsbedarf und Hintergrund

Im Ergebnis sollen diese Beobachtungsinstrumente eine Grundlage fiir eine
gemeinsame Strategie flir die Wohnungsmarktentwicklung der Kommunen mit
dem Mittelzentrum bilden. Im Rahmen einer solchen Strategie kdnnen die
derzeitigen und zuklnftigen Bedarfe gesteuert werden und dabei die Potenziale
und Hemmnisse sowie die jeweiligen Interessen in den einzelnen Gemeinden
berlcksichtigt werden. So kénnen Konkurrenzsituationen vermieden werden oder
gegebenenfalls Engpéasse in stark nachgefragten Gebieten durch Schaffung von
Angeboten an anderer Stelle ausgeglichen werden. Mit der gemeinsamen
Strategie kann unnétiger Flachenverbrauch vermieden und die bestehende
Infrastruktur dauerhaft ausgelastet werden. Erforderlich ist ein intensiver
Austausch zwischen den Kommunen unter Einbeziehung von Politik, Bewohnern
und weiteren relevanten Wohnungsmarktakteuren. Nur im weitgehenden Konsens
zwischen diesen Beteiligten kann die Umsetzung der in diesem Kapitel
empfohlenen MaBnahmen zielgerichtet erfolgen und seine volle Wirkung entfalten.

Initilerung Runder Tisch Wohnungsbau im Mittelzentrum

Ein zentraler Baustein fur ein abgestimmtes Handeln auf dem Wohnungsmarkt im
Mittelzentrum sind regelméaBige Treffen der relevanten Akteure. Damit die
Versorgung der Zielgruppen mit preisgunstigem Wohnraum gelingen kann, ist
gerade die Kooperation zwischen der Wohnungswirtschaft und den Kommunen
unabdingbar. Im kontinuierlichem Dialog von Politik, Verwaltung und Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft kann gegenseitiges Vertrauen gestarkt, unterschiedliche
Sichtweisen erdrtert und konsensfahige Strategien entwickelt werden. Die jahrlich
vorliegenden Ergebnisse aus dem Wohnungsmarkt-Monitoring sollten als
fundierte Diskussionsgrundlage dienen. So kdénnen wichtige Entwicklungen auf
dem Wohnungsmarkt der Kommunen nicht nur frihzeitig identifiziert werden,
sondern es konnen auch schnell eventuelle MaBnahmen abgestimmt und in
Umsetzung gebracht werden. Wir empfehlen daher regelmaBige Treffen in einem
festen Gremium, z. B. als Runder Tisch Wohnungsbau. Die Treffen sollten
mindestens jahrlich bzw. aus aktuellem Anlass stattfinden. Der Teilnehmerkreis
sollte im Kern die Mitglieder des Arbeitskreises, der die Entwicklung des
Monitorings begleitet hat, umfassen. Dazu gehéren neben den Vertretern der
Verwaltungen der drei Kommunen, Vertreter der Baugenossenschaft
Sachsenwald, des Bundnisses fir bezahlbares Wohnen im Kreis Stormarn sowie
des benachbarten Bezirks Hamburg-Bergedorf. Gegebenenfalls sollte der
Teilnehmerkreis um weitere relevante Vertreter aus der Wohnungs- bzw.
Immobilienwirtschaft und der Politik erweitert werden, um eine mdglichst groBBe
Reichweite der Treffen sicherzustellen.

Fortfihrung und Ausbau interkommunaler Beteiligungsformate
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Das Stormarner Bindnis fiir bezahlbares Wohnen wurde im Jahr 2018 ins Leben
gerufen. Zu dem Bindnis haben sich der Kreis Stormarn, 36 kreisangehérige
Kommunen, inzwischen zehn Wohnungsunternehmern sowie die Verbdnde VNW
und BFW zusammengeschlossen. Ziel der Vereinbarung, zu der sich die
Bilndnispartner bekannt haben, ist die Schaffung von qualitatsvollem und
bedarfsgerechtem Wohnraum im Kreis. Zudem soll eine verstarkte
Netzwerkbildung durch das Bindnis den Austausch von Informationen zwischen
den Partnern intensivieren und die Anbahnung und Umsetzung von
Neubauprojekten beschleunigen. Zwar sind mit Reinbek und Glinde nur zwei der
drei Kommunen des Mittelzentrums Bundnispartner, dennoch ist die Teilnahme
am Biindnis fir bezahlbares Wohnen im Kreis Stormarn, erganzend zu den
Aktivitaten im Mittelzentrum selbst, wichtig, um den Austausch mit den regionalen
Wohnungsmarktakteuren und den benachbarten Kommunen zu starken. Die
beiden Stadte sollten die Teilnahme am Blndnis daher fortfihren.

Das Nachbarschaftsforum ,An Bille und Glinder Au“ wurde im Jahr 2021
beschlossen und umfasst neben dem Bezirk Hamburg-Bergedorf die Kommunen
des Mittelzentrums und weitere Nachbargemeinden in den Kreisen Stormarn und
Herzogtum Lauenburg. Auch dieses verbindende und unterstiitzende Instrument
sollte zukinftig zur interkommunalen Abstimmung fUr die Schwerpunktthemen
Siedlungsentwicklung und Wohnungsbau genutzt werden. Nachbarschaftsforen
dienen nach Definition der Behérde fiir Stadtentwicklung und Wohnen der Freien
und Hansestadt Hamburg folgendem Zweck: ,In Nachbarschaftsforen arbeiten
Hamburger Bezirke mit ihren Nachbarkommunen in Niedersachsen und
Schleswig-Holstein informell zusammen. Im Mittelpunkt stehen Transparenz, zu
allen Fragen der rdumlichen Planung, und der Erfahrungsaustausch, aber auch
die frOhzeitige Information und die Verabredung gemeinsamer Projekte.
Schwerpunkithemen sind zumeist Verkehrsfragen und Themen der
Siedlungsentwicklung, des Wohnungsbaus und der Freiraumentwicklung.®

Neben den politischen Gremien der drei Kommunen, verfigt das Mittelzentrum

mit der Lenkungsgruppe und dem Arbeitskreis Mittelzentrum Uber weitere

politische Gremien. In diese Gremien werden Vertreter der Verwaltung und der
Fraktionen aus den Kommunalvertretungen entsandt. Sie dienen dem
Informationsaustausch und der Vorbereitung von politischen Entscheidungen in
den kommunalen Vertretungen, insbesondere bei gemeindelbergreifenden
Themen. Die Geschéftsstelle des Mittelzentrums, angesiedelt bei der Stadt
Reinbek, steuert die Aktivitdten des Mittelzentrums und koordiniert den Austausch
der drei Kommunen. Diese Institutionen sind bereits intensiv in die
Wohnungsmarktentwicklung des Mittelzentrums eingebunden und waren an der

6 Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen der Freien und Hansestadt Hamburg:
https://www.hamburg.de/nachbarschaftsforen/ (abgerufen am 10.11.2021)
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Erstellung dieses Gutachtens beteiligt. Sie sollten vor dem Hintergrund der
Relevanz der Wohnungsmarktsituation im gesamten Mittelzentrum und des
Bedarfs eines mdglichst gut koordinierten Handelns der drei Kommunen auch
weiterhin intensiv in das Thema Wohnen eingebunden werden.

Offentlichkeitsarbeit

In der Offentlichkeit wird die Wohnungsmarktentwicklung haufig erst bei der
Planung bzw. Umsetzung konkreter WohnungsbaumafBnahmen wahrgenommen.
Diese stellen immer auch eine Herausforderung fir die Bewohner der jeweiligen
Kommunen dar. Dies gilt insbesondere, wenn sie als Anwohner im Quartier durch
BaumaBnahmen, die Versiegelung von Freiflachen oder eine erhdhte Auslastung
von Verkehrswegen unmittelbar von den Auswirkungen betroffen sind. Zugleich
profitiert die einheimische Bevolkerung kaum von der zusatzlichen
Wohnbebauung und den damit verbundenen Effekten, wie dem mdglichen
preisdampfenden Effekt auf dem Wohnungsmarkt.

Eine erfolgreiche Wohnungsmarktentwicklung wirkt tiefgreifender als nur in Form
konkreter BaumaBnahmen. Die Schaffung eines attraktiven, bedarfsgerechten und
vielfaltigen Wohnangebots in Bestand und Neubau bringt auch Vorteile fur die
einheimische Bevolkerung, etwa, wenn sich Lebenssituationen und damit
Wohnbedarfe verandern. Wie in diesem Kapitel aufgezeigt gehért zu einer
gelingenden Wohnungsmarktstrategie zudem die Anpassung von Wohnumfeldern
und Infrastrukturen an sich veréandernde Bedarfe in bestehenden Wohnquartieren.
Auch hier kénnen gréBere Neubauvorhaben einen Mehrwert fur die bestehende
Bevolkerung bieten, wenn bei der Realisierung Infrastrukturen und Qualitéten
geschaffen werden, die vorher fehlten. Das kdnnen gemeinschaftlich nutzbare
Aufenthaltsflachen, Gemeinschaftsrdume, Packstationen oder &hnliches sein.

Hier gilt es fur die Kommunen und auch die Politik die Chancen einer
ausgewogenen Wohnungsmarktentwicklung auch flr die einheimische
Bevolkerung in den Fokus zu stellen. Auch hierfir kdnnen dieses Gutachten sowie
die jahrlichen Ergebnisse des Monitorings einen wertvollen Beitrag leisten, um
entsprechende Bedarfe transparent offenzulegen und die Offentlichkeit Giber die
Notwendigkeiten der MaBnahmen zu informieren.

Ergebnisbericht Wohnungsmarkt-Monitoring Mittelzentrum Reinbek, Glinde, Wentorf bei
Hamburg
Seite 63

Geringe Akzeptanz von
Wohnungsneubau

Vorteile der
Wohnungsmarktentwicklung
auch fiir Einheimische

Chancen herausstellen



BEE
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

6. Ausblick

Es hat sich in den Analysen gezeigt, dass die Wohnungsmarktsituation im
Mittelzentrum von einer hohen Dynamik und Anspannung gepragt ist. Diese
Situation ist nicht beschrankt auf einzelne Quartiere oder Segmente. Auch fiir die
Zukunft ist, wie etwa an der Wohnungsmarktprognose zu beobachten, zunachst
nicht von einer Entspannung am Wohnungsmarkt auszugehen. Aufgrund dieser
umfassenden Entwicklungen wurde viele Handlungsfelder identifiziert, fur die sich
Entwicklungsbedarfe ergeben. Mit den in Kapitel 5 benannten MaBnahmen kénnen
die Auswirkungen der dynamischen Wohnungsmarktentwicklung in den einzelnen
Handlungsfeldern durch die Kommunen angegangen werden. Wichtig fir eine
gelingende Wohnungsmarktentwicklung ist dabei eine méglichst breite Umsetzung
des MaBnahmenkatalogs, da die MaBnahmen erst im Kollektiv ihre volle Wirkung
entfalten, wahrend der Effekt der Umsetzung einzelner MaBBnahmen relativ gering
ist.

Abbildung 32: Ausblick auf den zukiinftigen Monitoring- und Beteiligungsprozess

Ergebnisse des Analyseprozesses

Wohnungsmarkt-Monitoring

Katalog von Handlungszielen
und -empfehlungen
Fortlaufende Aktualisierung der - Abgleich der aktualisierten Daten
Datenanalyse Uber das Monitoring mit Handlungsempfehlungen

Jahrlicher Runder Tisch Wohnungsmarkt
zur Diskussion der Ergebnisse \

Kurzfristige Anpassung von Zielen und
MaRnahmen an aktuelle Entwicklungen maéglich

Quelle: eigene Darstellung

Wie bereits in Kapitel 5.8 beschrieben, ist flr eine gute Umsetzung der
empfohlenen MaBnahmen die Zusammenarbeit der relevanten Akteure,
insbesondere der Kommunalverwaltungen und der politischen Vertreter auf allen
Ebenen erforderlich. Entsprechende Gremien sind im Mittelzentrum bereits nicht
nur in den Kommunen selbst, sondern auch Ubergreifend im Mittelzentrum tatig.
Mit diesem Gutachten ist eine Datenbasis und ein empfohlener
MaBnahmenkatalog geschaffen worden, die als Diskussions- und
Entscheidungsgrundlagen fir die weitere Arbeit in den Verwaltungen und
politischen Gremien dienen kdnnen. Uber das Monitoring wird diese die
Datenbasis stetig fortgeschrieben, so dass Diskussionen und Entscheidungen zur
Wohnungsmarktentwicklung zuklnftig anhand von aktuellen Zahlen erfolgen
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kénnen. So kdnnen Ziele und MaBnahmen an aktuelle Herausforderungen
angepasst werden. Mit dem im Rahmen des Projektes initiierten Runden Tisches
Wohnen werden zudem neben den Verwaltungen und politischen Vertretern die
relevanten ~ Wohnungsmarktakteure und regionalen  Partner (z. B.
Baugenossenschaft Sachsenwald, Blndnis flr bezahlbares Wohnen Stormarn
und der Bezirk Hamburg-Bergedorf) starker in den Entwicklungsprozess
eingebunden. Das ist wichtig, da die Umsetzung der MaBBnahmen nicht durch die
Kommunen allein erfolgen kann, sondern in Zusammenarbeit mit Partnern erfolgen
muss.
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Anhang

= Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf bei Hamburg (2015): ,Strategie
Wohnen* im Mittelzentrum: Leitlinien.
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Mittelzentrum Reinbek/Glinde/Wentorf bei Hamburg 20.11.2015

,Strategie Wohnen’ im Mittelzentrum: Leitlinien

beschlossen durch die Stadt Reinbek Stadtverordnetenversammlung
am 29.10.2015, Stadt Glinde Stadtvertretung am 19.11.2015,
Gemeinde Wentorf bei Hamburg Gemeindevertretung am 10.9.2015

1. Die Kommunen des Mittelzentrums leisten ihren Beitrag -in Zusammenarbeit mit
geeigneten Akteuren aus der Wohnungswirtschaft, den Genossenschaften und privaten
Investoren-, der steigenden Nachfrage nach Wohnraum mit entsprechenden
Angeboten Rechnung zu tragen.

2. Im Zuge der Daseinsvorsorge fiihlen sich die Kommunen verpflichtet, die Bereitstellung
von bezahlbarem Wohnraum gemal der Landesoffensive ,Bezahlbares Wohnen’ zu
fordern und insgesamt eine qualitative Wohnraumversorgung zu unterstiitzen.

3. Die Innenentwicklung und Nachverdichtung in bestehenden Wohnquartieren hat
Vorrang gegeniliber der Neuausweisung von Wohnbauflachen, sofern in nachfrage-
gerechter GroRenordnung fir nachgefragte Wohnformen entsprechende Potentiale zur
Verfligung stehen.

4. Bei der Neuausweisung von Wohnbauflachen soll ein Anteil von ca. 30 % o6ffentlich
geforderten Wohnungen vorgesehen werden. Die Absicherung dieses Ziels erfolgt iber
Vertrage.

5. Nachhaltiges Bauen und Wohnen orientiert sich an den kiinftigen altersstrukturellen
Entwicklungen und gesellschaftlichen Veranderungen und stellt sich auf die unterschied-
lichen Nachfragegruppen ein: Junge Familien, Auszubildende, allein lebende junge
Erwachsene, Senioren, Personen/Haushalte unterschiedlichen Einkommens bzw. unter-
schiedlicher Herkunft, Mobilitdt und Lebensformen.

6. Bei der Schaffung von neuem Wohnraum sollten zur Gestaltung sozialer Vielfalt in den
Quartieren der Bedarf unterschiedlicher Wohn- und Betreuungsformen - z.B. generatio-
nenlibergreifendes und altersgerechtes Wohnen in unterschiedlichen  Gebaude-
typologien - und verschiedene Eigentumsverhaltnisse bericksichtigt werden (Eigentum,
freifinanzierte Mietwohnungen, 6ffentlich geférderte Mietwohnungen).

7. Bei der Ausweisung von neuen Wohnbaugebieten sind die langfristigen Folgen fiir die
Bevolkerungsstruktur, Umwelt, Verkehr und Infrastruktur zu bericksichtigen und zu
bewerten. Die langfristigen finanziellen Folgen fir die 6ffentlichen Haushalte sind durch
geeignete Instrumente zu ermitteln und zu bewerten.
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10.

11.

12.

13.

Die Kommunen fordern die Entwicklung attraktiver Quartiere und Nachbarschaften,
u.a. durch die beratende Unterstiitzung von sog. Baugemeinschafts- und Einheimischen-
Modellen.

Durch Nachverdichtung und Innenentwicklung wird die stadtebauliche Entwicklung
unterstltzt. Die Potentiale der Innenverdichtung werden systematisch identifiziert und
kommuniziert. Fir die Umwandlung vorhandenen Wohnraums - z.B. von groRen zu
kleinen oder energetisch modernisierten Wohnungen - werden Maoglichkeiten
aufgezeigt.

Bestandsverdichtung und Innenentwicklung bedirfen aus Griinden der Wohnqualitat
sowie der Akzeptanz innerhalb der Nachbarschaften einer sorgfaltigen Planung, hoher
Qualitat und frihzeitiger Kommunikation.

Das Entstehen einer neuen Wohnungsvielfalt, die auch den zunehmenden Anspriichen
nach Nutzungsvariabilitat und Flexibilitat (hinsichtlich GroRRe, Grundriss, Raumnutzung)
gerecht wird, wird mit Informations- und Beratungsangeboten bedarfsorientiert
begleitet.

Die Erfiillung der wohnungspolitischen Aufgaben und Zielsetzungen des Mittelzentrums
erfolgt abgestimmt im Rahmen der interkommunalen Kooperation zwischen den
Kommunen.

Mit den wohnungswirtschaftlichen Akteuren wird alle 1-2 Jahre eine Wohnungsbau-

konferenz veranstaltet und die vereinbarten Zielsetzungen werden evaluiert
(Monitoring).
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