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1 Einleitung

1.1 Hintergrund, Anlass und Zielsetzung

»  Angespannte Wohnungsmarktsituation

Die Wohnungsmarktsituation hat sich in Norderstedt in den letzten Jahren deutlich
angespannt. Die Miet- und Kaufpreise sind stark gestiegen und die Nachfrage iber-
trifft das Angebot. Durch die Gleichzeitigkeit von Inflation und Zinsanstieg, dem
Ukrainekrieg sowie einer wachsenden Nachfrage wird es zunehmend schwieriger,
allen Haushalten ein addquates und bedarfsgerechtes Wohnraumangebot zu bie-
ten.

Die Stadt Norderstedt hat bereits im Jahr 2018 ein Wohnungsmarktkonzept erar-
beiten lassen. Vor dem Hintergrund der veranderten Rahmenbedingungen ist eine
Uberpriifung und Aktualisierung der Bewertungsgrundlagen sowie eine Neujustie-
rung der gesetzten Ziele und MaBnahmen notwendig. Aus diesem Grund hat die
Stadt Norderstedt die Aktualisierung des Wohnungsmarktkonzeptes durch ALP be-
auftragt. Im Kern erfllt die Fortschreibung folgende Funktionen:

O Orientierungs- und Handlungsrahmen fiir Kommunalpolitik, Stadtverwal-
tung und Wohnungsmarktakteure

O Konzeptionelle Grundlage fir den zukiinftigen Wohnungsneubau

O Bundelung von Instrumenten und MaBnahmen zur kommunalen Steuerung
des Wohnungsmarktes

1.2 Methodik und Vorgehen

Die Erarbeitung des Wohnungsmarktkonzepts fur die Stadt Norderstedt gliedert
sich in folgende Schritte:

O Baustein 1 - Analyse der Rahmenbedingungen: Im ersten Baustein wer-
den die wohnungsmarktrelevanten Hintergriinde, Trends und Prozesse be-
trachtet, die ,von aufBen” auf Norderstedt einwirken. Es wird untersucht, wel-
che Auswirkungen diese Faktoren auf den lokalen Wohnungsmarkt haben.

O Baustein 2 - Situationsanalyse: In diesem Arbeitsschritt erfolgt eine Dar-
stellung der wesentlichen libergeordneten Trends und Prozesse. Einen zent-
ralen Baustein bilden Sekundardatenanalysen zu den sozio6konomischen
Rahmenbedingungen sowie zu den Angebots- und Nachfragestrukturen auf
dem Norderstedter Wohnungsmarkt; auch im regionalen und Landesver-
gleich. Zusatzlich werden vertiefende Analysen auf Basis von Melderegister-
daten der Stadt Norderstedt durchgefiihrt und es wird geprift, ob mit dem
Wohnungsneubau die avisierten Zielgruppen erreicht wurden. Zudem wird
der Generationenwechsel im Einfamilienhaussegment analysiert.
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O Baustein 3 - Vertiefungsanalyse bezahlbares Mietwohnungssegment:
Innerhalb des dritten Bausteins wird eine segmentspezifische Vertiefung
zum bezahlbaren Wohnen durchgefiihrt. Dabei erfolgt eine Bilanzierung
von Angebot und Nachfrage im preisglinstigen Marktsegment.

O Baustein 4 — Wohnungsmarktprognose: In diesem Baustein wird eine
Wohnungsmarktprognose mit dem Zielhorizont 2040 erstellt. Zunachst wird
eine Bevolkerungsvorausberechnung durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage
erfolgt die Haushaltsprognose. Im Ergebnis wird nicht nur die Gesamtzahl
der Haushalte prognostiziert, sondern auch deren Struktur (Anzahl der
Haushaltsmitglieder, Haushaltstypen etc.).

O Baustein 5 - Strategie und Empfehlungen: Im fiinften Schritt erfolgt eine
zusammenfassende Bewertung der aktuellen Wohnungsmarktsituation in
der Stadt Norderstedt sowie die sich aus der Prognose ergebenden kinfti-
gen Bedarfe. Als Ergebnis werden die zentralen wohnungswirtschaftlichen
und -politischen Handlungsbedarfe dargestellt. Darauf aufbauend werden
konkrete Handlungsoptionen zur Wohnungsmarktsteuerung dargestellt.
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2 Trends und Rahmenbedingungen

Auf dem Wohnungsmarkt in Norderstedt wirken Trends und Prozesse ein, die von
kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden konnen. So pragen
beispielsweise Entscheidungen auf Ebene des Landes, des Bundes und der EU auch
die lokalen Rahmenbedingungen. Die Stadte und Gemeinden sehen sich vor dem
Hintergrund veranderter Rahmenbedingungen neuen Herausforderungen, aber
auch neuen Handlungsspielraumen/-moglichkeiten gegeniber. Diese zentralen
Rahmenbedingungen werden im Folgenden dargestellt.

2.1 Finanzmarkte

»» Absinken des Zinsniveaus infolge der Schuldenkrise im Euroraum

Das Zinsniveau fir Immobilienkredite war von 2014 bis zum Jahr 2021 sehr niedrig.
So wurde als Reaktion auf die Finanz- und spatere Schuldenkrise einiger Eurolander
der Leitzins der Europaischen Zentralbank in den 2010er Jahren drastisch gesenkt.
Infolgedessen wurden klassische Geldanlagen zunehmend unattraktiv. Niedrige
Zinsen und die Angst vor dem Wertverlust des Geldes, wie auch die Hoffnung auf
eine stabile und renditestarke Alternative, fiihrten zu einer hheren Nachfrage nach
Immobilienwerten.

Seit Anfang des Jahres 2022 hat sich das Zinsumfeld jedoch deutlich gewandelt: der
Leitzins wurde erhoht. Dieser Wandel birgt Risiken: Kredite mit einer 20-jahrigen
Zinsbindung stiegen von etwa 1,4 % auf tUber 4,0 %. Aktuell liegt das Zinsniveau bei
3,6 %' . Haushalte, die ihre Immobilie in den letzten Jahren glinstig finanziert haben,
werden mit dem Auslaufen der Zinsbindung Refinanzierungen bzw.
Anschlusskredite bendtigen, die voraussichtlich deutlich teurer sein werden.

" Quelle: Deutsche Bundesbank. Stand Februar 2025. Wohnungsbaukredite an private Haushalte (Effektivzinssatz).
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Abb. 1: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite (inkl. Kosten) und Kreditvolumen
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»  Wandel im Zinsumfeld — weniger Nachfrage/Investitionen auf Wohnungsmarkt

Fur Haushalte, die eine Immobilie erwerben bzw. bauen wollen, haben sich die Be-
dingungen erheblich verschlechtert. Auf Investorenseite ist teils zu beobachten, dass
Bauvorhaben pausiert oder ganzlich gestoppt werden. Begonnene Projekte werden
nicht selten unter Nutzung von Wohnbauférdermitteln fertiggestellt, um zumindest
keine groBeren Verluste im freifinanzierten Segment einzufahren. Bis sich die Woh-
nungspolitik und die Immobilienwirtschaft auf die veranderten Rahmenbedingun-
gen eingestellt haben, sind unmittelbar reduzierte Genehmigungs- und kurz- bis
mittelfristig auch reduzierte Fertigstellungszahlen im Wohnungsbau mdglich. Eine
Ausweitung des Wohnungsangebots wird damit gegebenenfalls nicht im erhofften
Umfang erfolgen.

»»  Wohneigentum: Wohnkostenbelastung hoch, Erschwinglichkeit gesunken

Ein erheblicher Anteil des Einkommens muss bei Wohneigentum fiir die Wohnkos-
ten aufgewendet werden. Ist der Anteil sehr hoch, verbleiben weniger Mittel fir die
anderen Lebensbereiche. Deshalb ist die Wohnkostenbelastung ein wichtiger Indi-
kator zur Beschreibung und Bewertung der Wohnungsversorgung. Konkret gibt sie
Auskunft dartiber, welcher Anteil des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fiir
die Wohnkosten aufgewendet wird.

Mit der Zinswende im Jahr 2022 hat sich die Erschwinglichkeit von Wohneigentum
deutlich reduziert. Zwar sind die Kaufpreise nach einem vorldufigen Héhepunkt im
Jahr 2022 ricklaufig, jedoch konnten diese Preisnachlasse die gestiegenen Finanzie-
rungskosten nicht kompensieren.
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Beispiel (siehe Abb. 2): Fiir den Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhauses im Wert von
308.510 € im Jahr 2010 (inkl. Kaufnebenkosten, Baujahr 1960-1989%) ergab sich bei
einer Eigenkapitalquote von 20 % und einer anfénglichen Tilgung von 2% eine mo-
natliche Belastung von rund 1.190 €. Dies entsprach etwa 36 % des monatlichen Net-
toeinkommens bei einem Gehalt von 3.330 € Referenzeinkommen. Im Jahr 2023 liegt
die monatliche Belastung fir den Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhauses im Wert
von 614.700 € (inkl. Kaufnebenkosten, Baujahr 1960-1989) bei etwa 2.700€. Da sich
die Haushaltseinkommen weniger dynamisch entwickelt haben - der Referenzhaus-
halt verfligt 13 Jahre spater Giber 4.670 € - misste ein vergleichbarer Haushalt fiir ein
vergleichbares Objekt 2023 rund 58 % des verfiigbaren Einkommens fiir Zins und
Tilgungsleistungen aufwenden.

Abb. 2: Erschwinglichkeit von Wohneigentum
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2.2 Baukosten

»  Anziehende Baukonjunktur und Kapazitdtsengpésse

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunktur
sind in den vergangenen Jahren und besonders in der jingeren Vergangenheit
steigende Baukosten zu beobachten. Eine Ursache daflir liegt in steigenden
Rohstoffpreisen sowie Schwankungen der Baupreise infolge der zyklischen
Entwicklung der Immobilienmarkte. Die bis zuletzt hohe Baukonjunktur fihrte zu
einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft und zu steigenden Baupreisen. Seit dem
Jahr 2000 liegt der Anstieg der Baukosten dem Statistischen Bundesamt zufolge bei
60,5 Punkten (vgl. Abb. 3) und bewegt sich oberhalb der Dynamik der
Lebenshaltungskosten (+44,5 Punkte).

Abb. 3: Baupreisindizes fir Wohngebaude vs. Lebenshaltungskosten
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Der groBere Faktor fur die Preisdynamik sind steigende Anforderungen an das
Bauen. Der Baupreisindex berlcksichtigt keine Qualitatsveranderungen oder neue
Anforderungen an den Wohnungsbau. Nimmt man diese hinzu, diirfte die Teuerung
weitaus hoher liegen. Beispiele fiir die Verteuerung des Bauens sind steigende qua-
litative Ansprtiche, Anforderungen an die Barrierefreiheit und den Brandschutz so-
wie das Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch héhere Lohne und Gehalter —
aber auch gestiegener Personaleinsatz - sowie insbesondere seit 2022
Materialengpasse - auf die Preisentwicklung. Die Baukosten haben direkten Einfluss
auf die Hohe der Miete. Dahingehend werden die Bemiihungen, bezahlbaren bzw.
preisglnstigen Wohnraum bereitzustellen, durch steigende Kosten erschwert. Ohne
offentliche Forderung sind niedrige Mieten kaum zu realisieren.
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2.3 Kriseneffekte & Homeoffice

»  Ukrainekrieg

Der Krieg gegen die Ukraine seit 2022 hatte u. a. erhebliche Auswirkungen auf die
hiesigen Wohnungsmarkte und Haushalte. Die Zahlen gefliichteter Personen aus
der Ukraine aber auch aus anderen Herkunftsregionen sind 2022 — nach dem gro-
Ben Fllichtlingszuzug ab 2014 — wieder deutlich gestiegen. Dies fihrt zu erheblichen
Herausforderungen fir die Kommunen bei der Erst- sowie der Anschlussunterbrin-
gung. Es entsteht zusatzliche Konkurrenz auf dem reguldaren Wohnungsmarkt, i. d.
R. im preisglinstigen Mietwohnungssegment. Vor allem in Kommunen mit einem
angespannten Wohnungsmarkt liegt die Schwierigkeit darin, bedarfsgerechten
Wohnraum anbieten zu konnen. Je nach Bleibeperspektive und zur Verbesserung
der Integrationschancen ist eine dezentrale Wohnraumversorgung wiinschenswert.
Diese Strategie wurde auch in Norderstedt verfolgt, wenn gleich es bis heute nicht
gelungen ist, eine fir alle Flichtlingshaushalte adaquate Wohnungssituation zu
schaffen.

Unabhangig vom Fllichtlingszuzug besteht weiterhin ein hoher Zuzug aus dem Aus-
land, der in vielen Stadten und Gemeinden der Bundesrepublik den Nachfragezu-
wachs ermoglicht hat. Diese Entwicklung ist auch in Norderstedt zu beobachten.
Etwa ein Drittel des Wanderungsgewinns Norderstedts der letzten 10 Jahre entfallt
auf eine Zuwanderung aus dem Ausland.

»» Homeoffice-Tatigkeit

Vor der Pandemie lag der Anteil der Beschaftigten, der mobil bzw. im Home-Office
gearbeitet hat, deutschlandweit bei circa 10 % (rund 3 % mit einer regelmaBigen,
circa 6 % mit einer gelegentlichen Home-Office-Tatigkeit). In Deutschland stieg der
Anteil der im Home-Office arbeitenden Beschaftigten in der Pandemie auf zwischen
36 % und 45 %. Eine verstarkte Arbeit im Home-Office wird sich, nach Tatigkeit und
Branche unterschiedlich ausgepragt, voraussichtlich dauerhaft etablieren. Dies fihrt
zu zusatzlichen Anforderungen an die Wohnung. Insbesondere ist durch die Home-
Office-Tatigkeit die Wohnflachennachfrage gestiegen. So fragen Haushalte, die im
Home-Office arbeiten, tendenziell mehr Wohnflache fur die Tatigkeit zu Hause
nach. Dies fuhrt insbesondere im Segment der mittelgroRen und groBen Wohnun-
gen zu einer steigenden Nachfragekonkurrenz.

2.4 Forderkulisse und -konditionen

Eine Mdglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist der 6ffentlich geforderte
(Miet-)Wohnungsbau. Die Kommunen Schleswig-Holsteins missen hierfiir den Be-
darf in Form einer qualifizierten Stellungnahme belegen. Zielgruppe sind Haushalte,
die sich am Markt nicht angemessen und bedarfsgerecht mit bezahlbarem Wohn-
raum versorgen kénnen. Die Einkommensgrenzen ergeben sich aus § 8 SHWoFG.
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Die Hohe der Forderung ist abhdngig von der jeweiligen Regionalstufe und dem
Forderweg. Norderstedt liegt in der Regionalstufe C.

Forderweg 1

Bei dieser Forderung konnen bis zu 85 % der forderfahigen Gesamtkosten durch
die Summe aus Darlehen und Zuschissen abgedeckt werden. Dabei kann der Zu-
schussanteil maximal 35 % der Férdersumme erreichen, wobei der Grenzwert fir
den Zuschuss bei max. 1.500 € pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache liegt.
Fur die ersten 10 Jahre werden die Darlehen mit einem jahrlichen Zinssatz von 0,50
% zuzilglich 0,50 % Verwaltungskosten berechnet. Ab dem 11. Jahr steigt der Zins-
satz alle funf Jahre um 0,25 %. Die geforderten Wohnungen unterliegen einer 35-
jahrigen Zweckbindung in Form von Miet- und Belegungsbindungen. In der Regio-
nalstufe C darf die hochstmogliche Miete fiir geférderte Wohnungen 6,80 € pro
Quadratmeter Wohnflache (nettokalt) nicht lberschreiten. Nach vier mietsteige-
rungsfreien Jahren darf die Miete alle drei Jahre um maximal 6 % angehoben wer-
den.

Forderweg 2

Im zweiten Forderweg kdnnen ebenfalls 85 % der férderfahigen Gesamtkosten
durch die Kombination aus Darlehen und Zuschuss abgedeckt werden. Der Zu-
schussanteil betragt bis zu 10 % der Férderhdhe und maximal 450 €/m? je m? ge-
forderter Wohnflache. Fir die ersten zehn Jahre wird auf die Darlehen ein Zinssatz
von 0,50% pro Jahr plus 0,50% Verwaltungskosten erhoben. Vom 11. Jahr an steigt
dieser Zinssatz alle finf Jahre um 0,25%. Die geférderten Wohnungen unterliegen
einer 35-jahrigen Zweckbindung in Form von Miet- und Belegungsbindungen. Die
maximal mégliche Férdermiete betragt 8,50 € /m? Wohnfliche. (nettokalt). Nach
vier mietsteigerungsfreien Jahren darf die Miete alle drei Jahre um maximal 6 %
angehoben werden.

Forderweg 3

Der dritte Forderweg bietet die Mdglichkeit, bis zu 85 % der forderfahigen Gesamt-
kosten ausschlieBlich Uber ein zinsverbilligtes Darlehen zu decken. Eine Bezuschus-
sung ist in diesem Fordersegment nicht vorgesehen. Wahrend der ersten zehn Jahre
wird das Darlehen mit 0,50% Zinsen jahrlich zuzlglich 0,50 % Verwaltungskosten
verzinst. Ab dem elften Jahr erhoht sich dieser Zinssatz alle finf Jahre um jeweils
0,25 %. Die mit der Forderung verbundenen Wohnungen unterliegen einer 35-jah-
rigen Bindung hinsichtlich der Miethohe und der belegungsbezogenen Nutzung.
Die anfanglich zuldssige Miete betrdgt maximal 9,25€/m? Wohnflache (nettokalt).
Nach einer vierjahrigen mietpreisgebundenen Phase darf die Miete im weiteren
Verlauf alle drei Jahre um hochstens 6 % angepasst werden.

Fur weitere Informationen wird auf die Arbeitshilfe fir Kommunen und Investoren
der Investitionsbank Schleswig-Holstein und der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgema-
Bes Bauen e. V verwiesen.
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3 Situationsanalyse

Fur die Ableitung der aktuellen und zukiinftigen Wohnraumbedarfe ist zunachst
eine fundierte Analyse des Status-quo notwendig. Hierzu zahlen die Trends auf dem
Arbeitsmarkt, die demografische Entwicklung sowie eine Analyse des aktuellen
Wohnungsbestands in Norderstedt. Darauf aufbauend werden in einem weiteren
Schritt die quantitativen und qualitativen Neubedarfe auf dem lokalen Wohnungs-
markt abgeschatzt. Die Situation im preisgiinstigen Segment sowie die Bedarfe der
alter werdenden Bevolkerung stehen hierbei im Fokus der Betrachtung.

3.1 Arbeitsmarkt

Die Entwicklung der Wohnraumnachfrage ist maBgeblich von der wirtschaftlichen
Entwicklung vor Ort abhangig, weshalb im Folgenden die Beschaftigungsentwick-
lung dargestellt wird. Bei der Analyse der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungs-
ebenen: den Wohn- und den Arbeitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle in Nor-
derstedt wohnenden Beschaftigten gezahlt werden (unabhdngig vom Arbeitsort
und somit einschlieBlich aller Beschéftigten, die auspendeln bspw. nach Hamburg),
umfasst das Arbeitsortprinzip alle Beschaftigten in Norderstedt (unabhangig vom
Wohnort und somit einschlieBlich aller Beschéftigten, die einpendeln).

3.1.1 Beschaftigte und Pendler
»» Dynamischer Wirtschaftsstandort in der Metropolregion Hamburg

Die Stadt Norderstedt zeichnet sich durch eine dynamische Arbeitsmarktsituation
aus. Die Wirtschaftsstruktur ist besonders durch den Dienstleistungssektor sowie
innovative Industriebetriebe gepragt. Die Stadt fungiert als wichtiger Wirtschafts-
standort in der Region und profitiert gleichzeitig von der Nahe zu Hamburg, was es
zu einem attraktiven Standort fir Unternehmen und Arbeitnehmer gleichermafen
macht.

»  Positive Dynamik auf dem Arbeitsmarkt in den vergangenen Jahren

Im Jahr 2024 betrug die Zahl der Beschaftigten am Arbeitsort Norderstedt 37.010.
Die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland seit Mitte der 2000er Jahre
spiegelt sich auch in der Entwicklung der Beschéftigtenzahl in Norderstedt wider.
Seit 2013 ist die Anzahl der Arbeitsplatze vor Ort um 5.870 Personen gestiegen, was
einem Anstieg von 18,8 % entspricht (vgl. Abb. 4). Im regionalen Vergleich bleibt
diese Entwicklung jedoch hinter anderen Vergleichsraumen zurtick: Sowohl Ham-
burg (+22,8 %) als auch der Kreis Segeberg (+23,0 %) und das Land Schleswig-Hol-
stein insgesamt (+20,0 %) verzeichnen im selben Zeitraum ein etwas starkeres Be-
schaftigungswachstum. Zudem hat sich das Tempo des Beschaftigungszuwachses
in Norderstedt seit 2019 etwas abgeschwacht.
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Parallel dazu hat auch die Zahl der Beschaftigten, die in Norderstedt wohnen, seit
2013 zugenommen. Wahrend 2013 noch 29.850 Beschaftigte in Norderstedt lebten,
stieg diese Zahl bis 2024 auf 35.960 Personen an — ein Zuwachs von 20,5 %. Diese
Steigerungsrate liegt etwa auf dem Niveau des Kreises Segeberg (+21,1 %) und des
Landes Schleswig-Holstein (+20,5 %). In Hamburg war der Anstieg jedoch deutlich

starker (+26,0 %).
Abb. 4: Entwicklung der Beschaftigten (Wohn- und Arbeitsort) - Norderstedt im regionalen
Vergleich
40.000 Vergleichsraume
2013 bis 2024
(Wohnort | Arbeitsort)
35.000
Norderstedt +20,5% +18,8%
30.000
25.000 Hamburg +26,0%  +22,8%
20.000 Henstedt-Ulzburg +12,2% +55,0%
15.000
Kreis Segeberg +21,1% +23,0%
10.000
Kreis Pinneberg +19,4% +15,6%
5.000
0 Kreis Stormarn +16,5% +18,4%
Mm S 1N OV~ O 0O O — N M
rrrrrrr N Al Al
O O O O O O O O O O O O
AN AN AN AN ANl ANl AN Al AN A A
B Wohnort Arbeitsort Schleswig-Holstein +20,5% +20,0%

Daten: Bundesagentur fur Arbeit

»  Zahl der Einpendler stagniert

Mit der Zunahme der Arbeitsplatze ist auch eine Zunahme der Pendlerbewegungen
verbunden. Der Pendlerstatistik der Bundesagentur flr Arbeit zufolge pendeln 2024
27.130 Personen zur Arbeit nach Norderstedt ein. Das sind 4.780 Personen bzw.
21,4 % mehr als im Jahr 2013. Im Jahr 2024 pendeln zugleich 26.080 Personen aus
Norderstedt in eine andere Kommune aus. Im Vergleich zum Jahr 2013 sind dies
5.010 Personen bzw. 23,8 % mehr. Insgesamt stagniert die Zahl der Einpendler, wah-
rend die Zahl der Auspendler zunimmt. Das Pendlersaldo sinkt im Ergebnis, bleibt
aber weiterhin positiv.
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Abb. 5: Entwicklung der Pendlerbewegungen 2013 bis 2024
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Daten: Bundesagentur fir Arbeit

» Intensive Pendlerverflechtungen mit dem Umland

Nur bei einem Teil der Beschaftigten ist der Arbeits- und Wohnort identisch. In Nor-
derstedt sind dies im Jahr 2024 9.880 Personen. Folglich sind 26 % der sozialversi-
cherungspflichtigen Arbeitsplatze von in Norderstedt wohnenden Personen besetzt.
Von den Menschen, die sozialversicherungspflichtig beschaftigt sind und in Nor-
derstedt wohnen, haben wiederum rund 28 % auch ihren Arbeitsplatz in der Stadt.

Diese vergleichsweise geringe Uberschneidung von Wohn- und Arbeitsort ist vor
allem auf die engen Pendlerverflechtungen mit Hamburg zurlickzufiihren. So pen-
deln im Jahr 2023 t&glich rund 21.430 Personen von Norderstedt nach Hamburg,
wahrend gleichzeitig etwa 12.820 Personen aus Hamburg nach Norderstedt zur Ar-
beit fahren (Pendlersaldo: -8.610).

»  Zunahme der Einpendler insbesondere aus Hamburg

Ein Vergleich der Einpendlerzahlen nach Norderstedt zwischen 2017 und 2023 zeigt
zudem eine Zunahme der Pendlerverflechtungen. Aus dem direkten Umland pen-
deln im Jahr 2023 4 % mehr nach Norderstedt als noch 2017 (vgl. Tab. 1). Im erwei-
terten Verflechtungsraum liegt der Zuwachs mit knapp 5 % auf einem ahnlichen
Niveau. Den starksten Zuwachs verzeichnet Hamburg mit rund 7 % Einpendlern seit
2017.

11
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Tab. 1: Veranderung der Einpendler 2017 bis 2023 nach Region

Einpendler
Verflechtungs- 2017 - 2023

raum
2017 In %
Umland
(ohne Hamburg) 271

10.570 11.300 +730 +6,9%

3.860 +150 +4,0%

Weiterer
Verflechtungsraum

10.360 10.910 +550 +5,3%
Daten: Bundesagentur fir Arbeit | Darstellung: ALP

»  Einpendler insbesondere aus nérdlich angrenzenden Kommunen

Zur Ermittlung des Verflechtungsgrades zwischen Norderstedt und seinem Umland
wurde das Verhaltnis der nach Norderstedt Einpendelnden zur Gesamtzahl der am
Wohnort beschaftigten Personen in den jeweiligen Kommunen analysiert. Abb. 6
verdeutlicht, dass insbesondere aus den nordlichen und westlich angrenzenden
Kommunen ein erheblicher Anteil der Erwerbstatigen der in der jeweiligen Kom-
mune lebenden Personen zur Arbeit nach Norderstedt pendelt.

Der engere Verflechtungsraum umfasst die direkt angrenzenden Kommunen. Her-
vorzuheben sind die Gemeinden Tangstedt (19 %) und Henstedt-Ulzburg (18 %),
gefolgt von Ellerau, Kisdorf und Quickborn (jeweils 13 %). Der weitere Verflech-
tungsraum reicht etwa bis Barmstedt im Nordwesten, Bad Segeberg im Norden und
Tangstedt im Nordosten.

Diese Entwicklung verdeutlicht, dass sich die Arbeitsmarktverflechtungen insbeson-
dere mit weiter entfernten Kommunen splrbar intensiviert haben. Diese Pendelbe-
wegungen kdnnen mittel- bis langfristig Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
haben. Einpendler stellen grundsatzlich ein Zuzugspotenzial fir Norderstedt dar —
vorausgesetzt, die individuellen Lebensumstande und das Wohnungsangebot las-
sen dies zu. Besonders Personen aus entfernteren Kommunen kdnnten durch den
Wunsch nach kirzeren Arbeitswegen zu einem Wohnortwechsel motiviert werden.
Dies betrifft vor allem jlingere Erwerbstatige, flr die Mobilitat und Arbeitsplatznahe
wichtige Kriterien bei der Wohnortwahl sind.

12
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Abb. 6: Pendlerregion 2023
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3.1.2 Kaufkraft und Arbeitssuchende
»  Uberdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Norderstedt

Die Nachfragesituation am Wohnungsmarkt ist maBgeblich durch das Kaufkraftni-
veau® der Bevdlkerung vor Ort gepragt. Das Kaufkraftniveau wird als Indexwert im
Vergleich zum nationalen Durchschnitt angegeben. Der nationale Durchschnitt hat
dabei den Normwert 100. Betragt der Kaufkraftindex einer Stadt beispielsweise 90,
ist die Kaufkraft der Einwohner bzw. der Haushalte um 10 % niedriger bzw. sie ver-
fugen im Mittel nur Gber 90 % der durchschnittlichen Kaufkraft.

Die Kaufkraft der Norderstedter Haushalte ist im Betrachtungszeitraum etwas ge-
wachsen. Diese betragt pro Haushalt im Jahr 2022 ca. 52.600 Euro. Betrachtet man
den Kaufkraftindex, ist dieser zwischen den Jahren 2017 und 2022 jedoch von 112
auf 105 gesunken. Die Indexwerte liegen unterhalb des Kreises- (108) bzw. oberhalb
des landesweiten Durchschnitts (99).

3 Unter Kaufkraft versteht man das nominal verfiigbare Nettoeinkommen der Bevélkerung inklusive staatlicher Transfer-
zahlungen wie Renten, Arbeitslosen- und Kindergeld.
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Abb. 7: Kaufkraft je Haushalt 2017 und 2022 — Norderstedt im regionalen Vergleich
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» Steigende Zahl der Arbeitslosen nach SGB Il und Il

Im Jahr 2023 sind in Norderstedt insgesamt 2.490 Personen arbeitslos gemeldet,
was etwa 6,6 % der erwerbsfahigen Bevolkerung (sozialversicherungspflichtige Be-
schaftigte + Arbeitslose nach dem SGB Il und Ill) entspricht und somit auf einem

moderaten Niveau liegt.

Im Juni 2023 erhalten in Norderstedt 1.660 Personen Birgergeld-Leistungen nach
dem SGB II. Dies entspricht einer Quote von 4,4% bezogen auf die erwerbsfahige
Bevolkerung. Zwischen 2019 und 2023 stieg die Zahl der Leistungsbezieher um
39,2% (rund 470 Personen). Im gleichen Zeitraum wuchs die Gesamtbevélkerung
Norderstedts lediglich um 4,7 % (etwa 3.800 Personen). Damit zeigt sich, dass der
Anstieg der SGB II-Leistungsbezieher deutlich Giber dem allgemeinen Bevélkerungs-

wachstum liegt.

Hauptursachen flr den Anstieg waren mutmaBlich die Auswirkungen der Corona-
Pandemie sowie die schwache wirtschaftliche Entwicklung. Darauf deutet insbeson-
dere der starkere Anstieg im Jahr 2020 im Bereich des SGB Ill (,Arbeitslosengeld 1”)
hin. Zusatzlich trug der Fllichtlingszuzug im Jahr 2020 zum Anstieg der Arbeitslo-

senzahlen bei.
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Abb. 8: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen 2013 bis 2023
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»» Hochster Anteil der SGB II-Empfanger in Norderstedt Mitte West

Bei einer kleinrdumigen Betrachtung der SGB II-Quoten zeigt sich ein vergleichbares
Bild zur allgemeinen Arbeitslosenquote. So ist in den norddstlichen Bezirken eine
unterdurchschnittliche Quote erkennbar. Besonders niedrige Anteile an SGB II-Emp-
fangern bezogen auf die erwerbsfahige Bevolkerung finden sich in Glashiitte Nord
(2,7 %), Friedrichsgabe Std (2,8 %) und Harksheide Harkesheyde (2,9 %) (vgl. Abb. 9).
Die hochsten Quoten innerhalb der Stadt werden hingegen kleinraumig in den Be-
zirken Glashitte Sud (6,5 %) und Norderstedt-Mitte West (6,1 %) verzeichnet. Diese
beiden Bezirke weisen damit eine deutlich iberdurchschnittliche Quote auf.

Seit 2019 ist in mehreren Bezirken ein deutlicher Anstieg der SGB II-Empfangerzahlen
zu beobachten. Den starksten Zuwachs verzeichnet Harksheide Harkesheyde mit ei-
nem Anstieg von 145,5%, gefolgt von Harksheide Nord (+126,9 %). Weitere signifi-
kante Zunahmen sind in Harksheide Falkenhorst (+81,3 %), Glashitte Nord (+80,5 %),
Garstedt Richtweg (+68,6 %) sowie Harksheide Markt (+56,9 %) festzustellen.
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Abb. 9: SGB II-Empfénger — Anteil und Entwicklung in den Bezirken
1 Friedrichsgabe Nord 9 Garstedt Sud
2 Friedrichsgabe Stid 10 Harksheide Nord
3 Norderstedt-Mitte West 11 Harksheide Harckesheyde
4 Norderstedt-Mitte 12 Harksheide Falkenhorst
5 Norderstedt-Mitte Ost 13 Harksheide Markt
6 Garstedt Richtweg 14 Harksheide Sud
7 Garstedt Zentrum 15 Glashutte Nord

8 Garstedt Altes Dorf 16 Glashutte Stid
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Daten: Bundesagentur fur Arbeit

» Haushalte: Bedarfsgemeinschaften im Leistungsbezug

Im Jahr 2023 leben in Norderstedt 5.230 Personen in einer Bedarfsgemeinschaft. Seit
2019 stieg die Zahl um 14,0 % bzw. 640 Personen an.

Fur die Wohnraumnachfrage ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften aufschlussrei-
cher als die Zahl der Personen; denn nicht Personen, sondern Haushalte sind die
relevante NachfragegroBe. Im Jahr 2023 gibt es knapp 2.570 Bedarfsgemeinschaften.
Im Vergleich zu 2019 ist dies ein Anstieg von 12,5 % bzw. 285 Haushalten.

M Zahl der Kinder in Bedarfsgemeinschaften seit 2019 gestiegen

Die Zahl sowie der Anteil an Kindern in Bedarfsgemeinschaften gelten als Indikator
fur armutsgefahrdete Kinder und Jugendliche unter 18 Jahren. In Norderstedt sind
im Jahr 2023 1.740 Kinder Teil einer Bedarfsgemeinschaft. Im Vergleich zum Jahr
2019 erhohte sich die Zahl um 13,2 % (+203 Kinder). In Bezug auf Kinder und Ju-
gendliche unter 18 Jahren befinden sich im Jahr 2023 rund 126 von 1.000 der unter
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18-Jahrigen in einer Bedarfsgemeinschaft. Im Jahr 2019 waren es noch etwas weni-
ger (122 von 1.000).

M Hochster Anteil der Zahl der Kinder in Bedarfsgemeinschaften in Norderstedt-Mitte
West

Die meisten Kinder in Bedarfsgemeinschaften leben in Norderstedt-Mitte West, ge-
folgt von Garstedt Zentrum, Friedrichsgabe Nord, Glashitte Stid und Norderstedt-
Mitte. In diesen Gebieten liegt der Anteil deutlich Gber dem Durchschnitt (siehe Abb.
10).

Zwischen 2019 und 2023 entwickelte sich die Zahl der Kinder in Bedarfsgemeinschaf-
ten bezogen auf unter 18-Jahrige sehr unterschiedlich. In Harksheide Nord stieg die
Zahl der Kinder in Bedarfsgemeinschaften pro 1.000 unter 18-Jahrigen von etwa 28
auf rund 117. Ein méglicher Grund fir diesen starken Anstieg ist der Zuzug Gefliich-
teter. In einer neu errichteten Gemeinschaftsunterkunft leben derzeit tGber 30 Kinder
mit Aufenthaltserlaubnis, die typischerweise in Bedarfsgemeinschaften registriert
sind.

Gleichzeitig sanken die Zahlen der Kinder in Bedarfsgemeinschaften je 1.000 unter
18-Jahrigen in Glashitte Sud (-28), in Garstedt Zentrum (-24) und in Norderstedt-
Mitte (-23). Auch in Norderstedt-Mitte West ging die absolute Zahl deutlich zurtick
(-38), im Verhaltnis zu den unter 18-Jahrigen um 6 je 1.000. Dennoch lebt dort wei-
terhin mehr als jedes flinfte Kind (22,0 %) in einer Bedarfsgemeinschaft.
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Abb. 10: Kinder in Bedarfsgemeinschaften — Indexvergleich und Entwicklung in den Bezirken
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Zahl der Grundsicherungsempfanger im Alter in Norderstedt leicht ansteigend

Die Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsminderung ist eine bedarfsorientierte
soziale Leistung zur Sicherstellung des Lebensunterhalts. Personen, die durch Alter
oder Erwerbsminderung auf Dauer aus dem Erwerbsleben ausgeschieden sind und
ihren Lebensunterhalt nicht selbst bestreiten kdnnen, erhalten damit eine Leistung,
mit der das Existenzminimum gedeckt werden kann. In Norderstedt haben zum
Stichtag 31.12.2024 insgesamt 580 Personen Grundsicherung im Alter erhalten. Dies
entspricht einem Anstieg um 21,2 % gegeniiber dem Jahr 2019.

1.440 Wohngeld-Empfangerhaushalte

Neben Transferleistungen des Il und XII SGB zahlen die Empfanger von Wohngeld
zu den Nachfragern nach preisgliinstigem Wohnraum. Wohngeld wird an Personen
mit geringen Einkommen als Mietzuschuss oder als Zuschuss fir die Kosten selbst-
genutzten Eigentums gezahlt. Das Wohngeld ist keine vollstandige Ubernahme aller
Wohnkosten, sondern ein staatlicher Zuschuss zu den Wohnkosten. Das Wohngeld

18



AL P

. . Institut fur Wohnen
Sltuatlonsanalyse und Stadtentwicklung

soll Notlagen von Niedrigeinkommensbeziehern vermeiden und die Finanzierung
der Wohnkosten erméglichen. Ob und in welcher Hohe Wohngeld in Anspruch ge-
nommen werden kann, ist abhangig von der Anzahl der zu berlicksichtigenden
Haushaltsmitglieder, der Hohe des Einkommens des Haushalts und von der Hohe
der zuschussfahigen Miete.

Zum Stichtag 31.12.2024 bezogen in Norderstedt 1.440 Haushalte Wohngeld. Mit
der regelmaBigen Anpassung der Einkommensgrenzen sowie durch die Einfiihrung
des Wohngeld-Plus-Gesetzes zum 01.01.2023 ist die Anzahl der wohngeldbeziehen-
den Haushalte im Vergleich zu 2019 stark angestiegen.* Hintergrund der bundes-
weiten Reform bildete die zunehmende Belastung der Haushalte durch Wohnkosten
aufgrund von steigenden Energiekosten oder steigenden Mieten.

» Gestiegende Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum

Die Entwicklung der Zahl an Transferleistungsbeziehenden zeigt einen deutlichen
Anstieg und damit verbunden eine zunehmende Nachfrage nach preisglinstigem
Wohnraum. Kapitel 4 untersucht, inwieweit entsprechender Wohnraum fiir einkom-
mensschwache Haushalte auf dem Wohnungsmarkt verfiigbar ist.

4 Haushalte mit Lastenzuschuss: + 79,6 %, Haushalte im Mietzuschuss: +134,8 %
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3.2

»

»

Demografische Entwicklung

Im Folgenden wird die demografische Entwicklung Norderstedts beschrieben. Um
einerseits Zeitreihen darzustellen und anderseits einen Vergleich mit den Stadten
der Region flihren zu kénnen, wurde auf Daten des Statistischen Landesamtes zu-
rickgegriffen. Die kleinrdumige Betrachtung basiert hingegen auf Daten des Ein-
wohnermeldeamtes der Stadt Norderstedt. Auch fir die Erstellung der Bevolke-
rungsprognose (Kapitel 5.1) wurde auf die Daten des Einwohnermeldeamts der
Stadt Norderstedt zuriickgegriffen.

Positive Bevolkerungsentwicklung seit 2013

Norderstedts Bevolkerung hat sich sehr dynamisch entwickelt: In den letzten zehn
Jahren ist die Einwohnerzahl um 7.325 Personen bzw. 9,7 % gestiegen. Damit iber-
trifft das Wachstum sowohl das von Hamburg als auch das des Kreises Segeberg
und liegt deutlich tber dem Durchschnitt des Landes Schleswig-Holstein (siehe Abb.
11).

Abb. 11: Bevdlkerungsentwicklung 2013 bis 2023

Vergleichsraume

80.000 2013 bis 2023
70.000 Norderstedt +9,7% +7.325
60.000 Hamburg +94% +163.818
50.000

Henstedt-Ulzburg +4,1% +1.106
40.000
30.000 Kreis Segeberg +9,1%  +23.973
20.000 Kreis Pinneberg +7,6%  +22.795
10.000 )

Kreis Stormarn +5,8% +13.593

0
Schleswig- +53%  +149.736
Holstein

Daten: Statistikamt Nord

Heterogene Entwicklung innerhalb des Stadtgebietes

Die kleinrdumige Bevdlkerungsentwicklung verlauft heterogen (siehe. Abb. 11). Die
16 Bezirke zeigen erhebliche Unterschiede in der Bevolkerungszahl, die bei der Be-
wertung der Analyseergebnisse aufgrund der GroBenunterschiede sowie der wohn-
baulichen Entwicklung der letzten 10 Jahre berlicksichtigt werden mussen.

Die Bezirke Garstedt Zentrum (8.800 Einwohner) und Harksheide Stid (ca. 8.250 Ein-
wohner) sind deutlich gréBer als der kleinste Bezirk Norderstedt-Mitte Ost mit 1.860
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Einwohnern. Zudem sind die Bezirke Garstedt Richtweg und Friedrichsgabe Sud
durch eine rege Neubautatigkeit im Mehrfamilienhaussegment um jeweils 11 % ge-
wachsen. Auch die Bezirke Garstedt Sud (+9,7 %) und Harksheide Markt (+9,3 %)
weisen ein Uberdurchschnittliches Bevolkerungswachstum auf.

Im Gegensatz dazu weist Norderstedt-Mitte West (5,1 %) einen vergleichsweise
deutlichen Bevdlkerungsriickgang auf. Dieser ist zumindest teilweise auf den Aus-
zug junger Menschen aus den Familienhaushalten zuriickzufiihren — seit 2019 ist die
Zahl der Kinder und jungen Erwachsenen in diesem Bezirk riicklaufig. Eine leicht ab-
nehmende Bevolkerungszahl zeigt sich zudem im Bezirk Harksheide Harckesheyde
(-0,6 %).

Abb. 12: Bevolkerungsentwicklung 2019 bis 2023 in den Bezirken

) '\

Bevdlkerungsentwicklung

2019 bis 2023

I Bevolkerungsriickgang
Bevolkerungsgewinn (bis 5,0 %)
Bevélkerungsgewinn (Uber 5,0 bis 10,0 %)

Bl Bevolkerungsgewinn (Uber 10 %)

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP
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3.2.1 Natdurliche Bevélkerungsentwicklung

Die Bevolkerungsentwicklung setzt sich aus der naturlichen Bevdlkerungsentwick-
lung und den Wanderungsbewegungen zusammen. Die natirliche Bevolkerungs-
bewegung spiegelt die Veranderung der Bevolkerungszahl und -zusammensetzung
durch Geburten und Sterbefalle wider. Die Differenz aus Geburten und Sterbefallen
wird als naturlicher Saldo bezeichnet. Ist der Saldo negativ, spricht man von einem
Geburtendefizit. Als Wanderungssaldo wird hingegen die Differenz zwischen der
Zahl der Zuzuge und der Zahl der Fortzlige bezeichnet. Ein positiver Wanderungs-
saldo ist gleichzusetzen mit einem Wanderungsgewinn, im entgegengesetzten Fall
besteht ein Wanderungsverlust (vgl. Kap. 3.2.2).

»  Negative natirliche Bevolkerungsentwicklung

Der GroBteil der Kommunen Deutschlands ist durch eine negative natirliche Ent-
wicklung charakterisiert — was bedeutet, dass die Anzahl der Sterbefalle die der Ge-
burten Ubersteigt. Entsprechend der gesamtdeutschen Entwicklung verzeichnet
auch die Stadt Norderstedt konstant ein Geburtendefizit (vgl. Abb. 13). Im Durch-
schnitt der Jahre 2014 bis 2023 sind ca. 715 Geburten und 875 Sterbefalle pro Jahr
zu verzeichnen. Bei einer ausschlieBlichen Berticksichtigung der natirlichen Bevol-
kerungsentwicklung hatte Norderstedt in den letzten elf Jahren durchschnittlich 160
Einwohner pro Jahr verloren. Seit dem Jahr 2021 hat sich dieser negative Saldo wei-
ter verstarkt. Diese Entwicklung in Norderstedt spiegelt den allgemeinen Trend ei-
ner negativen naturlichen Bevolkerungsentwicklung in den Industrielandern wider.

Zudem ist ein markanter Rickgang der Geburtenzahlen seit dem Jahr 2022 zu be-
obachten. Dieser dirfte im Wesentlichen auf die kumulierten Auswirkungen meh-
rerer Krisen wie der Covid-19-Pandemie’, der geopolitischen Lage mit dem Krieg in
der Ukraine und der wirtschaftlichen Gesamtsituation zurlickzufihren sein, die zu
einer erhdhten gesellschaftlichen Verunsicherung gefiihrt und auch auf das Famili-
engrindungsverhalten Einfluss genommen haben.®

Der naturliche Saldo (Geburten minus Sterbefélle) betragt -2,5 pro 1.000 Einwohner
p.a. (2014 — 2023) und liegt damit Uber dem Niveau des Kreises Segeberg (-2,9)
sowie des Landes Schleswig-Holstein (-4,3). Im Vergleich dazu weist die benach-
barte Grofstadt Hamburg als Einzige der Vergleichskommunen einen positiven
Saldo von +0,7 pro 1.000 Einwohner auf.

> https://www.bib.bund.de/Publikation/2024/Neue-Berechnung-Starker-Geburtenrueckgang-in-Krisenzei-
ten.html?nn=1219558 (aufgerufen am 07.04.2025)

6 https://www.ifo.de/publikationen/2024/aufsatz-zeitschrift/einfluss-von-unsicherheit-auf-fertilitaet-coronakrise (aufge-
rufen am 07.04.2025)
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Abb. 13: Nattrliche Bevolkerungsentwicklung 2014 bis 2023
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?  Ppositive natiirliche Bevdlkerungsentwicklung in zwei Bezirken

Auf kleinrdumiger Ebene zeigen die Bezirke teils deutliche Unterschiede bei den Ge-
burten- und Sterbefallen (siehe Abb. 14). Im Jahr 2023 weisen lediglich die Bezirke
Garstedt Richtweg (+4 Personen bzw. +1 Person je 1.000 Einwohner) und Harks-
heide Nord (+2 Personen bzw. +0,6 Personen je 1.000 Einwohner) eine positive na-
turliche Bevdlkerungsentwicklung auf. In den Bezirken Harksheide Markt
(-45 Personen bzw. -10,3 Personen je 1.000 Einwohner) und Garstedt Zentrum
(-68 Personen bzw. -7,7 Personen je 1.000 Einwohner) hingegen ging die Bevolke-
rungszahl aufgrund der natirlichen Bevolkerungsentwicklung deutlich zurilick. Ur-
sache hierflr ist der hohe Anteil alterer Menschen, der mit einer erhohten Sterblich-
keit und einer geringeren Geburtenrate einhergeht.
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Abb. 14: Naturliche Bevolkerungsentwicklung je 1.000 EW (2023) in den Bezirken

Natiriche Bevdlkerungsentwickiung
je 1.000 EW
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Uber 0

Daten: Stadt Norderstedt

3.2.2 Wanderungen
»  Positive Wanderungsbilanz

Im Gegensatz zur natirlichen Bevolkerungsentwicklung verzeichnet Norderstedt in
den letzten 10 Jahren des Betrachtungszeitraums einen positiven Wanderungssaldo
(vgl. Abb. 15). Die Zahl der Fortziige sowie der Zuziige haben sich volatil entwickelt.
Im Ergebnis erzielt Norderstedt jedoch deutliche Wanderungsgewinne. So sind im
Zeitraum von 2014 bis 2023 insgesamt rund 8.565 Personen mehr zu- als fortgezo-
gen. Seit dem Jahr 2020 ist der Wanderungssaldo deutlich angestiegen. Es wird
deutlich, dass die positive Bevolkerungsentwicklung Norderstedts ausschlieBlich
durch die Wanderungsgewinne erreicht wurde. Ohne die positive Wanderungsdy-
namik wirde sich die Bevolkerungszahl riicklaufig entwickeln.
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»»  Wanderungsgewinne vor allem bei Familien

Die Analyse der Wanderungen nach Altersgruppen zeigt, dass Norderstedt in fast
allen Alters- und Zielgruppen Wanderungsgewinne verzeichnet. Besonders bemer-
kenswert ist der Zuzug von Familien, was sich in den positiven Wanderungsgewin-
nen bei den unter 18-Jahrigen und den 30- bis 50-Jahrigen widerspiegelt. Auch die
Altersgruppe der 18- bis 29-Jahrigen zeigt einen positiven Wanderungssaldo. In
dieser Altersgruppe sind Ublicherweise ausbildungs- und arbeitsplatzbedingte Ab-
wanderungen in Richtung Metropolkerne und Hochschulstandorte typisch. In Nor-
derstedt jedoch bleiben diese Abwanderungstendenzen aus, was die hohe Attrak-
tivitat der Stadt als Arbeitsstandort unterstreicht.

Lediglich bei den Senioren ab 65 ist eine Abwanderung erkennbar. Die genauen
Gruinde lassen sich nicht eindeutig bestimmen. Mdgliche Ursachen sind der Umzug
in touristisch attraktive Regionen wie die Nord- oder Ostseekuste, eine Ruickkehr
von Personen mit Migrationshintergrund in ihre Herkunftslander oder die Inan-
spruchnahme von Pflegeeinrichtungen, insbesondere in Hamburg.

Abb. 15: Wanderungssaldo 2014 bis 2023
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Daten: Stadt Norderstedt

M Starke Wanderungsverflechtungen mit Hamburg

Ein bedeutender Anteil des Bevolkerungswachstums in Norderstedt ist auf Wande-
rungsgewinne mit der benachbarten Hansestadt Hamburg zurtickzufiihren. Zwi-
schen 2014 und 2023 zogen rund 21.260 Personen aus Hamburg zu, wahrend etwa
12.570 fortzogen. Das entspricht einem Wanderungsgewinn von gut 8.700 Perso-
nen bzw. 870 Personen pro Jahr. Insgesamt hat der Zuzug aus dem Ausland rund
ein Drittel des Wanderungsgewinns der letzten 10 Jahre ausgemacht. Auch bei den
innerdeutschen Wanderungen, die Uber Hamburg und Schleswig-Holstein
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hinausgehen, verzeichnet Norderstedt einen positiven Saldo: Rund 16 % der Zuzlige
und 17 % der Fortziige entfallen auf Wanderungen innerhalb Deutschlands.

Abb. 16: Zuzug nach Quellorten 2014 bis 2023
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Daten: Stadt Norderstedt

» AuBenwanderungen auf Bezirksebene zeigt heterogenes Bild

Ein Blick auf die AuBenwanderungsbewegungen auf Bezirksebene zeigt teils deutli-
che Unterschiede. So verzeichnete der Bezirk Garstedt Stid zwischen 2019 und 2023
einen Wanderungsgewinn von insgesamt rund +680 Personen, was einem durch-
schnittlichen jahrlichen Zuwachs von etwa 135 Personen entspricht. Auch die Be-
zirke Harksheide Std (+509 Personen) und Glashttte Nord (+445 Personen) konn-
ten im gleichen Zeitraum jahrlich rund 100 bzw. 90 zusatzliche Einwohner gewinnen.

Im Gegensatz dazu wiesen die Bezirke Norderstedt-Mitte West und Harksheide
Harckesheyde trotz Wanderungsgewinnen in den Jahren 2022 und 2023 im Ge-
samtzeitraum 2019 bis 2023 einen negativen AuBenwanderungssaldo auf — mit
etwa -70 bzw. -60 Personen (durchschnittlich -15 Personen jahrlich). Ursachlich far
die unterschiedlichen Entwicklungen sind unter anderem die unterschiedlich stark
ausgepragte Neubautatigkeit sowie der Zuzug von Gefllchteten.

" Ab dem Jahr 2020 wurden Zu- und Wegziige ins Ausland im Melderegister nicht mehr separat erfasst. Es ist anzuneh-
men, dass ein GroBteil der Zu- und Wegziige, insbesondere im Jahr 2022, auf Wanderungen aus dem Ausland zurlickzu-
fUhren ist.
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Abb. 17: Wanderungssaldo 2019 bis 2023 in den Bezirken
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Daten: Stadt Norderstedt

3.2.3 Altersstruktur

Geburten, Sterbefalle und altersspezifische Wanderungen tragen zur Veranderung
der Alters- und Haushaltstruktur bei. Deutschlandweit ist zu beobachten, dass die
Zahl wie auch der Anteil von Kindern und Jugendlichen riicklaufig ist. Die Entwick-
lung ist in Norderstedt in den letzten Jahren jedoch entgegengesetzt.

»  Altersstruktur bleibt stabil

Die Gesamtbevolkerung ist infolge des allgemeinen Bevolkerungszuwachses in na-
hezu allen Altersgruppen gestiegen. Die Zahl der 65- bis unter 75-Jahrigen ist leicht
ricklaufig. Dies ist vor allem auf den negativen Wanderungssaldo dieser Alters-
gruppe (durchschnittlich -160 Personen pro Jahr) sowie auf die vergleichsweise
schwachen Nachriickjahrgange zuriickzufiihren. Im Gegensatz dazu hat sich die
Zahl der Gber 85-Jahrigen in den letzten zehn Jahren nahezu verdoppelt — ein Effekt
der demografischen Alterung und steigenden Lebenserwartung.

Die erwerbsfahige Bevolkerung (18 bis unter 65 Jahre) ist zwischen 2013 und 2023
um rund 4.200 Personen auf insgesamt 50.900 gestiegen — ein Zuwachs von 9 %.
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Den starksten Anstieg verzeichnete die Gruppe der 50- bis unter 65-Jahrigen, deren
Zahl von 15.775 auf 18.310 wuchs. Ursache ist vor allem das Nachriicken der gebur-
tenstarken Jahrgange.

Den starksten Zuwachs in absoluten Zahlen verzeichnet die Altersgruppe der unter
18-Jahrigen. Trotz eines Geburtendefizits ist diese Altersgruppe gewachsen, vor al-
lem durch einen starken Zuzug von Kindern und Jugendlichen. Entsprechend hat
der Bedarf an familiengerechtem Wohnraum sowie an Kinderbetreuungs- und
Schulinfrastruktur erheblich zugenommen. Trotz dieser Dynamik bleibt die prozen-
tuale Verteilung der Altersgruppen stabil, sodass sich die Bevolkerungsstruktur ins-
gesamt kaum verandert hat.

Abb. 18: Altersgruppen 2013, 2017 und 2023 im Vergleich
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Daten: Stadt Norderstedt

»  Hoéchster Seniorenanteil in Garstedt Zentrum, Harksheide Markt und Harksheide
Falkenhorst

Die hochsten Anteile an Uber 65-Jahrigen finden sich in den Bezirken Harksheide
Markt (26,1%), Garstedt Zentrum (25,8 %) und Harksheide Falkenhorst (25,2 %).
Trotz dieser Uberdurchschnittlichen Werte sind sowohl die Anteile als auch die ab-
soluten Zahlen im Vergleich zu 2019 riicklaufig.

So sank die Zahl der Senioren im Bezirk Garstedt Zentrum um rund 230 Personen
(3,8 Prozentpunkte), in Harksheide Falkenhorst um etwa 70 Personen (-1,3 Pro-
zentpunkte). In den meisten anderen Bezirken ist ein dhnlicher Riickgang zu be-
obachten. Eine Ausnahme bildet Norderstedt-Mitte West: Hier stieg der Anteil der
Uber 65-Jahrigen zwischen 2019 und 2023 deutlich von 15,4 % auf 17,8 %. Auch in
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Harksheide Harckesheyde war ein leichter Anstieg von 17,6 % auf 18,1% zu ver-
zeichnen.

In vielen alteren Einfamilienhausgebieten deutet sich ein Generationenwechsel an -
jlingere Haushalte ziehen nach, was die Altersstruktur zunehmend verjlingt (siehe
Kapitel 3.5).

Abb. 19: Bevdlkerung tber 65 Jahre — Anteil und Entwicklung in den Bezirken
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3.24 Haushaltsstruktur

Der wesentliche Indikator fir die Bestimmung der Wohnungsnachfrage ist die Ent-
wicklung der Zahl der Haushalte sowie deren struktureller Aufbau. Die Daten zu
(Wohn-) Haushalten werden statistisch in der Regel nicht erfasst, deshalb wurden
die Zensusdaten (Basis 2022) als Grundlage genutzt.

»  Anstieg der Zahl der Haushalte

Die Stadt Norderstedt zahlt laut Zensus 2022 39.745 Haushalte, die eine durch-
schnittliche HaushaltsgroBe von circa 1,99 Personen aufweisen. Gegentiber 2011 ist
die Zahl der Haushalte um etwa 3.770 bzw. 10,5 % gestiegen. Zum Vergleich: In
diesem Zeitraum ist der Wohnungsbestand um etwa 3.620 WE bzw. um 9,7 %
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gewachsen. Im Ergebnis ist es aufgrund des starkeren Anstiegs der Haushaltszahl
zu einer verstarkten Marktanspannung gekommen.

Zudem ist die Zahl der Haushalte zwischen den Jahren 2011 und 2022 prozentual
starker gestiegen als die Zahl der Einwohner (+8,7 %°%). Urséchlich ist der Trend zur
Haushaltsverkleinerung, der charakteristisch fir den demografischen Wandel ist.
Die Singularisierung ist kein altersgruppeniibergreifendes, sondern v. a. ein senio-
renspezifisches Thema. Vereinfacht gesagt, die Zahl der Senioren, die in kleinen
Haushalten leben, wachst tiberdurchschnittlich stark.

Veranderung der Haushaltsstruktur

Der starkere Anstieg der Haushaltszahl spiegelt den Trend hin zu kleineren Haus-
halten wider (Singularisierungstrend). Laut Zensus entfallen im Jahr 2022 etwa
17.280 Haushalte bzw. 43,5 % auf Einpersonenhaushalte und 12.540 Haushalte bzw.
31,6 % auf Zweipersonenhaushalte.

Quantitativ und wohnungspolitisch besonders bedeutsame Zielgruppen sind Haus-
halte mit Kindern — aktuell 20,5 % aller Haushalte — und Haushalte, in denen (aus-
schlieBlich) Senioren leben (derzeit 27,5 %). Die Zahl der Haushalte mit Kindern stieg
von 2011 bis 2022 um 5,1 % bzw. 125 Haushalte. Die Zahl der Seniorenhaushalte
stieg deutlich starker um +22,6 % % bzw. 2.020 Haushalte an.

Abb. 20: Entwicklung der HaushaltsgroBe Zensus 2011 und Zensus 2022
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Daten: Zensus 2011; Zensus 2022 | Darstellung: ALP

8 Bezogen auf Einwohnerzahlen des Zensus 2011 und Zensus 2022
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3.3  Wohnungsbestand und Neubautatigkeit

Aufbauend auf den allgemeinen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sowie
der demografischen Entwicklung wird im Folgenden die Bestandsstruktur und das
Neubaugeschehen analysiert.

3.3.1 Bestandsstruktur
»»  Pragung des Gebdudebestandes durch Ein- und Zweifamilienhuser

GemalB den Ergebnissen des Zensus 2022 gab es in Norderstedt zum Stichtag
15.05.2022 knapp 18.940 Wohngebaude. Seit 2011 hat sich demnach der Wohnge-
baudebestand um 1.400 (8 %) Gebaude erhoht.

Der Gebaudebestand in der Stadt ist stark durch das Segment der Ein- und Zweifa-
milienhauser gepragt (85 %). Lediglich 15 % des Gebdudebestandes entfallen auf
Mehrfamilienhduser. Im Vergleich zum Landkreis (90 %) und Schleswig-Holstein
(88 %) ist der Anteil der Ein- und Zweifamilienhauser in Norderstedt (85 %) im Jahr
2022 niedriger und dementsprechend der Anteil der Wohngebaude im Mehrfami-
lienhaussegment hoher.

Abb. 21: Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur 2022

18.940 41.034
Wohngebéaude Wohnungen

Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP

»  Bestand von rund 41.000 Wohnungen

Der Wohnungsbestand umfasst im Jahr 2022 41.030 Wohnungen. Seit 2011 kamen
3.620 Wohnungen durch hinzu. Dies entspricht einer Zunahme von knapp 10 %
zwischen 2011 und 2022.

Davon entfallen 41 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und entsprechend
59 % auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Im Gegensatz zum Gebaudebestand
Uberwiegen auf Wohnungsebene die Mehrfamilienhduser. Meist handelt es sich bei
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den Mehrfamilienhdausern um mittelgroBe Gebaude mit sieben bis 12 Wohnungen.
Rund 39 % der Wohnungen in Mehrfamilienhausern entfallen auf dieses Segment.
Weitere 32 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfamilienhdusern mit 13 und
mehr Wohnungen und 29 % in Mehrfamilienhdusern mit drei bis 6 Wohnungen.

»  Mietwohnungsquote: 60,5 %

GemaB Zensus 2022 werden 40 % der Wohnungen (ohne leerstehende Wohnun-
gen und privat genutzte Ferien- oder Freizeitwohnung) durch selbstnutzende Ei-
gentlimer bewohnt. Dabei handelt es sich iberwiegend um Ein- und Zweifamilien-
hauser (32,9 %), wahrend 7 % auf selbstgenutzte Eigentumswohnungen entfallen
(bezogen auf alle Wohnungen).

Demgegeniiber stehen rund 24.290 Mietwohnungen, was einem Anteil von 61%
am Gesamtwohnungsbestand entspricht. Der weitaus grofBte Teil dieser Mietwoh-
nungen — etwa 86 % — befindet sich in Mehrfamilienhdusern. Dies verdeutlicht die
zentrale Rolle des Mietwohnungsmarktes und insbesondere der Mehrfamilien-
haussegments in Norderstedt.

Abb. 22: Wohnungsmarktsegmente Zensus 2022
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Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP

»  Vermieterstruktur durch private Einzeleigentiimer gepragt

Die Vermieterstruktur des Wohnungsbestands ist durch private Kleinvermieter ge-
pragt (insgesamt 52 %), die haufig nur einzelne Mietwohnungen besitzen. Dieser
Anteil liegt jedoch deutlich unter dem Anteil des Kreises Segeberg (64 %).

Im genossenschaftlichen Besitz befinden sich knapp 16 % aller vermieteten Woh-
nungen (u. a. Adlershorst und Bauverein der Elbgemeinden). Deutlich Gber dem
Kreis- und Landesanteil liegt der Bestand privatwirtschaftlicher Wohnungs-
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unternehmen (26 % bzw. 6.340 WE, u. a. Plambeck, Erich Thor). Der kommunale
Wohnungsbestand ist hingegen schwach ausgepragt (2 % bzw. 490 WE).

Abb. 23: Eigentumsform im Mietwohnsegment im regionalen Vergleich 2022
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Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP

»»  Hoher Anteil an Wohnungen aus der Nachkriegszeit

Die stadtbildpragenden Phasen der stadtischen Siedlungsentwicklung spiegeln
sich in der Baualtersstruktur des Norderstedter Wohnungsbestandes wider. Auf-
grund der jungen Geschichte Norderstedts ist der Anteil der Wohnungen, die vor
1949 errichtet wurden mit 4 % sehr gering. Ein bedeutender Teil der Wohnungen,
namlich 25 %, wurde zwischen 1960 und 1969 errichtet. 12 % der Wohnungen wur-
den von 1980 bis 1989 gebaut. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Zent-
rumsbebauung von Norderstedt Mitte. In den darauffolgenden Jahrzehnten bleib
die Bautatigkeit auf einem stabilen Niveau. Etwa 19 % der Wohnungen wurden
nach der Jahrtausendwende gebaut.
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Abb. 24: Wohnungsneubau nach Baujahren
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Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP

» Keine Leerstandsreserven vorhanden

Ein zentraler Indikator fir die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist der Wohnungs-
leerstand. Er driickt direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage auf den Woh-
nungsmarkten aus. Laut Zensus 2022 sind in Norderstedt 2 % bzw. knapp 820 der
Wohnungen leerstehend. Der marktaktive Leerstand (kurzfristig verfligbar, siehe
Abb. 25) liegt bei knapp 1 %. Ublicherweise wird fiir einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt — fir Umzige und ModernisierungsmaBnahmen — eine Fluktuationsre-
serve zwischen 2 % und 3 % bendtigt. Dieser kann durch den vorhandenen Leerstand
nicht gedeckt werden. Zu berlcksichtigen ist ferner, dass ein GroBteil der 2022
(Stichtag 15.05.2022) vorhandenen Leerstandsreserven in den letzten zwei Jahren
aufgebraucht wurden. Dies ist insbesondere auf den hohen Zuzug von gefliichteten
Personen zurlickzufihren.
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Abb. 25: Leerstandsdauer und Leerstandsursache Zensus 2022
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»  WohnungsgréBenstruktur: Geringer Anteil kleiner und mittelgroBer Wohnungen

Der Norderstedter Wohnungsbestand zeichnet sich, wie der Bestand der meisten
anderen Stadte auch, durch einen vergleichsweisen geringen Anteil kleiner Wohnun-
gen aus. GemaB Zensus entfallen rund 4 % des Wohnungsbestandes auf das Seg-
ment der kleinen Wohnungen (unter 40 m?). Rund 45 % der Wohnungen haben eine
mittlere WohnungsgréBe (40 bis 80 m?). Knapp die Halfte der Wohnungen sind in
Norderstedt 80 m? oder gréBer (51 %).

Im Jahr 2022 sind 75 % aller Norderstedter Haushalte Ein - und Zweipersonenhaus-
halte. 27 % der Einpersonenhaushalte leben in Wohnungen mit mehr als 80 m? und
41 % der Zweipersonenhaushalte in Wohnungen mit tiber 100 m? Wohnflache.

Die genutzte Wohnflache je Person ist folglich vergleichsweise hoch, da viele Ein-
und Zweipersonenhaushalte auch groe Wohnungen bewohnen (siehe Abb. 26). Die
Analyse der Belegungssituation zeigt, dass diese Wohneinheiten mehrheitlich von
Ein- und Zweipersonenhaushalten bezogen sind (7.490 WE bzw. 57 % der WE ab
100 m?). Viele Haushalte in der Nachfamilienphase verbleiben auch nach der Redu-
zierung der HaushaltsgréBe in der (groBen) Wohnung bzw. dem Einfamilienhaus. Die
hohe Zufriedenheit mit der Wohnung, die Verbundenheit mit dem Wohnumfeld so-
wie fehlende finanzielle Anreize (kleinere Wohnungen —im Miet- und Eigentumsseg-
ment — sind haufig nicht oder nur geringfligig guinstiger) stehen einem Wohnungs-
wechsel entgegen. Dies ist auch deshalb problematisch, weil teilweise gréBere Fami-
lienhaushalte in vergleichsweise kleinen Wohnungen leben und Umzugsmaglichkei-
ten teilweise ausbleiben.
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Abb. 26: Belegungssituation im Wohnungsbestand
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3.3.2 Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit stellt einen wichtigen Indikator flr die Entwicklung der Woh-
nungsmarktsituation dar. Diese wird fir Norderstedt anhand von Fertigstellungs-
zahlen abgebildet. In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubautatigkeit von
besonderer Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechendes Angebot
gegenuberzustellen. Die Entwicklung der Neubautatigkeit unterliegt wiederkehren-
den Zyklen. Ursachlich dafir ist die zeitverzogerte Reaktion auf die Wohnungsnach-
frage aufgrund langer Vorlaufzeiten. Zusatzlich dazu wird die Nachfrage durch Rah-
menbedingungen, wie Forderung (z.B. Eigenheimzulage, Entlastung von der
Grunderwerbssteuer, Baukindergeld) oder dem bis 2022 glinstigen, seitdem jedoch
stark gestiegenen Zinsniveau beeinflusst.

» Hohe Bautitigkeit seit 2013

In Norderstedt wurden im Zeitraum von 2013 bis 2023 insgesamt knapp 4.260 Woh-
nungen im Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhaussegment errichtet (durchschnittlich ca.
390 p.a.). 69 % der ab 2013 fertigstellten Wohnungen befinden sich in Mehrfamili-
enhausern.

Im regionalen Vergleich war die Bautatigkeit in Norderstedt seit 2013 Uberdurch-
schnittlich hoch. Die Zahl der errichteten Wohnungen pro 1.000 Einwohner zwi-
schen 2013 und 2023 ubertrifft sowohl den Wert des Kreises Segeberg (4,46) als
auch den des Bundeslandes Schleswig-Holstein (3,80). Besonders im
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Mehrfamilienhaussegment ist die Bautatigkeit deutlich héher als in den meisten
Vergleichskommunen. Norderstedt hat damit einen wesentlichen Beitrag zur Aus-
weitung des Wohnungsangebots geleistet.

Abb. 27: Baufertigstellungen (Wohnungen) 2013 bis 2023
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3.3.3 Mietpreisgebundener Wohnraum
M Verstarkter Abschmelzungsprozess zukiinftig erwartet

In Norderstedt sind verschiedene Bevdlkerungsgruppen auf bezahlbaren Wohn-
raum angewiesen. In Zeiten steigender Inflation, zunehmender Lebenshaltungskos-
ten und hoher Neuvertragsmieten ist das Thema des bezahlbaren Wohnraums von
zentraler Bedeutung. Neben der Subjektférderung und der finanziellen Unterstuit-
zung zur Erhéhung der Wohnkaufkraft durch Mindestsicherungsleistungen stellt
der 6ffentlich geforderte Wohnungsbestand das zentrale Instrument zur Sicherung
der Wohnraumversorgung fur Haushalte im unteren und mittleren Einkommens-
segment sowie fir Haushalte mit besonderen Zugangsschwierigkeiten zum Woh-
nungsmarkt dar. Bei  Offentlich  geforderten = Wohnungen  besteht
i. d. R. eine Belegungs- und Mietpreisbindung. Geférderte Wohnungen bieten eine
gewisse raumliche Steuerungsmaoglichkeit und sichern eine Belegung mit Haushal-
ten im Rahmen definierter Einkommensgrenzen. 2013 lag der Anteil der geférder-
ten Wohnungen am Gesamtbestand bei 6,0 %. Bis 2015 sank der Anteil auf 4,3 %
und bis 2019 weiter auf 3,6 % des Gesamtwohnungsbestandes.

Zum 31.12.2023 betragt der geférderte Wohnungsbestand in Norderstedt 1.813
Wohnungen. Dies entspricht einem Anteil von 4,4 % (bezogen auf den Wohnungs-
bestand gemaB Zensus 2022). Zwischen 2019 und 2023 hat sich der geférderte
Wohnungsbestand um 360 Wohnungen (+24,8 %) erhéht. Insofern konnte in den
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letzten Jahren durch eine verstarkte Neubautatigkeit und aktive Forderpolitik der
geférderte Wohnungsbestand nicht nur stabilisiert, sondern sogar ausgebaut wer-
den.

Trotz des jlingsten Anstiegs ist in den kommenden Jahren mit einem Abschmel-
zungsprozess im Bestand geforderter Wohnungen zu rechnen. Zahlreiche Wohnun-
gen werden aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen, sofern nicht durch
gezielte NeubaumaBnahmen oder Anschlussforderungen neue Bindungen geschaf-
fen werden. Ohne entsprechende MaBnahmen wird der Bestand geforderter Woh-
nungen bis zum Jahr 2034 auf rund 790 Einheiten sinken. Dies entsprache einem
Riickgang um etwa 56,5 % gegeniiber dem Stand von 2024.°

»»  GroBter Anteil geférderter Wohnungen in Norderstedt-Mitte West

Auf kleinrdumiger Ebene ist eine heterogene Verteilung des geforderten Wohnrau-
mes zu erkennen. So liegt der Fokus der Norderstedter Wohnraumforderung ins-
besondere auf den Bezirken des in den 1980er Jahren neugeschaffenen Stadtzent-
rums Norderstedt-Mitte. In diesem Rahmen wurden in den Bezirken Norderstedt-
Mitte, -Mitte West und - Mitte Ost eine groBBe Anzahl an geférderten Wohnungen
errichtet. Im Jahr 2024 gibt es in den Bezirken von Norderstedt-Mitte insgesamt 922
geforderte Wohnungen (50,9 % des geférderten Wohnungsbestandes), wobei sich
ein GroBteil im Bezirk Norderstedt-Mitte West befindet (737 Wohneinheiten). Im
Jahr 2024 gibt es im Bezirk Norderstedt-Mitte Ost keinen geférderten Wohnungs-
bestand mehr.

Im Rahmen des Abschmelzungsprozesses werden weitere Bezirke ihre geforderten
Bestande verlieren. Im Bezirk Harksheide Harckesheyde fallen im Jahr 2034 die letz-
ten Wohnungen aus der Bindung, Garstedt Zentrum verliert 2042 und Harksheide
Falkenhorst 2044 die letzten belegungs- und preisgebundenen Wohnungen.

Nicht berlcksichtigt sind dabei zukilinftige Bewilligungen beispielsweise durch den
Neubau von gefoérderten Wohnungen. Dies verdeutlicht, dass die Errichtung von
gefoérdertem Wohnraum in den nachsten Jahren weiterhin eine hohe Prioritat haben
muss, um dem Abgang adaquat entgegenwirken zu kénnen.

° Die Daten beinhalten alle 6ffentlich geférderten Wohnungen innerhalb eines Jahres. Das bedeutet, dass fur
das Jahr 2024 auch die Wohnungen enthalten sind, die am Ende des Jahres 2024 aus der Bindung fallen.
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Abb. 28: Geférderte Wohnungen 2024 bis 2058
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3.34 Mieten- und Kaufpreisstruktur

Bei der Abschatzung des Verhaltnisses von Wohnungsangebot und -nachfrage zéh-
len das Miet- und das Kaufpreisniveau sowie deren Entwicklung zu den aussage-
kraftigsten Indikatoren. Die langjéhrig positive Entwicklung der Rahmenbedingun-
gen fur den Wohnungsbau und den Eigentumserwerb sowie die Nachfragezu-
wachse auf den Wohnungsmarkten haben zu einem teils deutlichen Anstieg der
Miet- und Kaufpreise geflihrt. Vor allem das glinstige Zinsniveau machte den Er-
werb von Immobilien fiir einen erweiterten Kreis von Haushalten attraktiv und hat
die Nachfrage im Eigentumssegment befeuert. In der Folge sind die Immobilien-
preise deutlich gestiegen. In jlingerer Vergangenheit ist — vor dem Hintergrund des
Wandels im Zinsumfeld seit Anfang 2022 und weiterhin hoher Baukosten — ein
Nachfrageriickgang und mindestens eine Abflachung der Kaufpreisentwicklung zu
verzeichnen. Der Anstieg der Preise war parallel in gedampfter Form auch fiir Miet-
wohnungen zu beobachten. Die Nachfrage blieb im Gegensatz zu den Eigen-
tumssegmenten jedoch auch zuletzt hoch. Im Zuge dessen hat sich der Mietwoh-
nungsmarkt weiter angespannt. Damit einhergehend sind weiter steigende Mieten
und eine wachsende Bedeutung des bezahlbaren bzw. 6ffentlich geférderten Woh-
nungsmarktsegmentes verbunden.
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» Anstieg der Angebotsmieten im Zeitverlauf

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sind
in Norderstedt die Angebotsmieten spurbar angestiegen. Die Entwicklung der
durchschnittlichen Angebotsmieten zeigt, dass die Mietpreise 2023 bei
11,83 €/m? (nettokalt) liegen. Zwischen den Jahren 2020 und 2023 sind die Ange-
botsmieten um knapp 19 % gestiegen (vgl. Abb. 29). Bei der Interpretation der Da-
ten ist zu bertcksichtigen, dass die Wohnungsinserate nur einen Teil des Marktes
abbilden. Genossenschaftliche Wohnungsbestiande werden haufig nicht inseriert.
Zudem ist das Bestandsmietenniveau meist deutlich geringer. GemaB Zensus 2022
liegt das Mietenniveau aller Mieten bei 8,98 € pro m?2, wobei das Mietenniveau bei
den Genossenschaften und dem kommunalen Wohnungsunternehmen tendenziell
niedriger und der privaten Wohnungsunternehmen / Vermieter eher héher liegt.

Abb. 29: Entwicklung der Angebotsmieten in Euro pro m? (nettokalt)
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Daten: Immoscout24

»» Anstieg der Angebotspreise fir neue Ein- und Zweifamilienhauser

Die Angebotspreise flir Wohneigentum von Ein- und Zweifamilienhdusern stiegen
ebenfalls sehr stark an. Bei Bestandsimmobilien (bis Baujahr 2015) stieg zwischen
2013 und 2023 der durchschnittliche Angebotspreis von etwa 340.000 € auf rund
544.950 € (siehe Abb. 30).

Seit Anfang 2022 ist jedoch — vor dem Hintergrund gestiegener Finanzierungskosten
und anhaltend hoher Baupreise — eine Verlangsamung beziehungsweise Abflachung
der Preisentwicklung zu beobachten. Eine differenzierte Betrachtung nach Baualters-
klassen zeigt allerdings ein heterogenes Bild: Wahrend bei alteren
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Bestandsimmobilien (Baujahr bis 2001) eine deutliche Abschwachung der Preisent-
wicklung festzustellen ist, stagnieren die Preise im Segment der neueren Bestands-
bauten (Baujahr 2001-2015). In dieser Baualtersklasse ist bislang keine signifikante
Abflachung des Preisniveaus zu erkennen.

Abb. 30: Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise im Bestand fiir Wohneigentum
(Baujahr 1960 — 2001)
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3.4  Vertiefung: Analyse der Neubaubezieher

M Vorgehen fir die Ableitung der Charakteristika der Norderstedter Neubaubezieher

Einen zentralen Einflussfaktor fir die kleinraumige Entwicklung der demografischen
Struktur der Wohnbevélkerung stellt der Wohnungsneubau dar. Um die Wirkung
der Neubautatigkeit und die angesprochenen Zielgruppen zu ermitteln, hat ALP
eine Zusatzauswertung aus dem Melderegister durchgefiihrt. Konkret wurde aus-
gewertet, welche Bevdlkerungsgruppen nach Alter in Neubauwohnungen, die seit
2013 errichtet wurden, eingezogen sind.

»  Segmentstruktur im Neubau

In die Auswertung wurden insgesamt 1.816 neu errichtete Wohnungen einbezogen,
davon wurden 12 % im Ein- und Zweifamilienhaussegment und 88 % im Mehrfami-
lienhaussegment realisiert. Von den knapp 1.600 Wohnungen im Mehrfamilien-
haussegment sind knapp 35 % geforderte Neubauwohnungen.
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In den neu gebauten Wohnungen leben Ende 2023 3.355 Personen. Das entspricht
etwa 4,0 % aller Einwohner mit Hauptwohnsitz in Norderstedt. Knapp 21 % der Neu-
baubezieher entfallen auf Einfamilienhauser und 79 % auf Mehrfamilienhauser.

»» Jungere Bewohnerschaft an Neubauadressen

Die Altersstruktur der Bewohner in den Neubaubauten unterscheidet sich zwischen
den Segmenten: Einfamilienhauser sprechen primar Familien an: Knapp 35 % der
Bewohner sind Minderjahrige, weitere 49 % sind Personen zwischen 30 und unter
50 Jahren. Die Anteile dieser Altersgruppen liegen damit deutlich héher als in der
Gesamtstadt.

In den neu errichteten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zeigt sich im Vergleich
zur Gesamtstadt eine ahnliche Bewohnerstruktur. Neben Familien, die haufig in ge-
forderten Objekten leben, sind insbesondere Senioren (65 Jahre und élter) in den
neu errichteten Wohnungen vertreten (26 % im Vergleich zu 23 % in der Gesamt-
stadt).

Abb. 31: Altersstruktur im Neubau nach Segment im Vergleich zur Gesamtstadt 2023
100%

| 3% |

90%

80%

70%

60%

50%

40%
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0%
Stadt Norderstedt (Gesamt) EFH MFH
W unter 18 Jahre M 18 bis unter 25 Jahre ® 25 bis unter 30 Jahre

30 bis unter 50 Jahre = 50 bis unter 65 Jahre B 65 Jahre und alter

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

»» Die Mehrheit der Umgezogenen lebte vorher in Mehrfamilienhdusern

Im Rahmen der Analyse wurde untersucht, in welchem Gebaudesegment die Neu-
baubezieher beider Segmente zuvor gelebt haben. Die Ergebnisse zeigen, dass viele
Bezieher von Einfamilienhdusern zuvor in Mehrfamilienhdusern lebten (67 %).
Gleichwohl zeigt sich, dass ein nicht unerheblicher Anteil (33 %) zuvor in einem Ein-
familienhaus wohnte (siehe Abb. 32).
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Auch im MFH-Segment zeigt sich ein dhnliches Muster: 72 % der Bewohner lebten
zuvor in einem Mehrfamilienhaus, wahrend immerhin etwa 27 % aus einem Einfa-
milienhaus in eine neu errichtete Wohnung in einem Mehrfamilienhaus gezogen
sind.

Eine altersspezifische Auswertung zeigt dartiber hinaus, dass knapp zwei Drittel
(58 %) der Personen, die von einem Einfamilienhaus in ein Mehrfamilienhaus gezo-
gen sind, Gber 50 Jahre alt sind. Dieser Anteil unterstreicht das Potenzial, durch be-
darfsgerechten Neubau gezielt den Generationenwechsel im Wohnungsbestand zu
unterstiitzen und damit Einfamilienhauser fiir nachriickende Haushalte verfligbar zu
machen (vgl. Kapitel 3.5).

Abb. 32: Vorheriger Gebadudetyp (EFH, MFH) der Neubaubezieher

Neubau EFH A MFH ﬁ I

33% 67 % 27 % 72 %

Gebiude- EFH ZFH/MFH EFH ZFH/MFH
oo | A | B A | B
Umzug

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

»  Versorgung Einheimischer durch Neubau: EFH 35 %, MFH 51 %

Ferner wurde analysiert, aus welchen Herkunftsorten die Neubaubezieher zugezo-
gen sind (vgl. Tab. 2). Fir das Segment der EFH zeigt sich, dass rund 47 % der Haus-
halte zuvor in Hamburg gewohnt haben. Etwa 35 % der Haushalte lebten bereits vor
dem Umzug in Norderstedt. Nur 6 % stammen aus dem Ubrigen Schleswig-Holstein,
wahrend rund 12 % aus dem restlichen Bundesgebiet oder aus dem Ausland kom-
men. Dies verdeutlicht, dass der Neubau in diesem Segment nur zum Teil eine lokale
Nachfrage bedient. So dient der Neubau von Einfamilienhdusern vorrangig der Be-
friedigung einer regionalen Nachfrage, insbesondere aus Hamburg. Aufgrund der
nochmals hoheren Kaufpreise weichen viele Hamburger Haushalte auf das Umland
aus.

Im MFH-Segment ist der Anteil der Norderstedter mit ca. 51 % deutlich hoher (siehe
Tab. 2). In ausschlieBlich geforderten Wohnungen liegt der Anteil sogar bei 73 %.
Im MFH-Segment kommen nur 23% der Zugezogenen aus Hamburg. Somit bewegt
sich der Zuzug aus Hamburg im MFH-Segment auf einem niedrigeren Niveau als
im EFH-Segment.
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Tab. 2: Anteil der Neubaubezieher nach Herkunftsort und Segment 2023

Schlesmg- Rest/

Neubau EFH 35% 47% 6% 12% 100%
,\N/l?l‘*ba“ 51% 23% 17% 9% 100%

Daten: Stadt Norderstedt

»  Zuzug aus Norderstedt Gberwiegend von Familien im EFH-Segment und Senioren
im MFH-Segment

Die Analyse der Altersstruktur der Neubaubezieher aus Norderstedt und der Zuge-
zogenen zeigt folgendes Bild (siehe Abb. 33):

In Einfamilienhduser ziehen sowohl aus Norderstedt als auch von auBerhalb groB-
tenteils Familien ein (unter 18-Jahrige und Gber 39 bis 49-Jahrige). Die Altersstruktur
im MFH-Segment ist bei den Zugezogenen und Norderstedtern vergleichbar. Bei
den Zugezogenen ist der Anteil der Gber 65-Jahrigen mit etwa 29 % etwas hoher als
bei den Norderstedtern (20 %).

Abb. 33: Altersstruktur im Neubau nach Segment bezogen auf Norderstedter und Zugezo-
gene von auBerhalb

Norderstedt  32% 4% 9% 48% 7% 1% 100%
Neubau
EFH
auBerhalb -0 4% 8% 54% 8% 2% 100%
Norderstedts
Norderstedt  10% 13% 15% 31% 1% 20%  100%
Neubau
MFH
auBerhalb 0, 9% 10% 24% 14% 29%  100%
Norderstedts

Daten: Stadt Norderstedt; Darstellung: ALP

»  Aus Hamburg ziehen vor allem Familien hinzu, aus Schleswig-Holstein hingegen
Uberwiegend Senioren

Die differenzierte Betrachtung der Zugezogenen aus Hamburg und Schleswig-Hol-
stein zeigt folgendes (siehe Abb. 34):

Im EFH-Segment liegt der Anteil der Zugezogenen aus Hamburg, die unter 18 Jahre
und Uber 30 und unter 50 Jahre alt sind, bei 85% und damit deutlich hdher als bei
den Zugezogenen aus Schleswig-Holstein (43 %).
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Auch im MFH-Segment ist der Anteil der Zugezogenen aus Hamburg, die unter 18
Jahre und 30 bis unter 50 Jahre alt sind, hdher als bei den Zugezogenen aus Schles-
wig-Holstein (Hamburg: 50 %, Schleswig-Holstein: 32 %). Daflr ist der Anteil der
Zugezogenen aus Hamburg, die Gber 65 Jahre alt sind, im MFH-Segment etwas ge-
ringer (15 %) als in Schleswig-Holstein (22 %). Insgesamt zeigt sich jedoch, dass die
Altersstruktur im MFH-Segment sowohl bei Zugezogenen aus Hamburg als auch
aus Schleswig-Holstein gleichverteilter ist.

Abb. 34: Altersstruktur im Neubau nach Segment bezogen auf Zugezogene aus Hamburg
und Schleswig-Holstein

oy, Hambuig  26% 3% 6%  59% 5% 1% 100%
eupau
ik Sﬁg‘gi’g"? 17%  14%  20%  26%  20% 3%  100%
L Hambug 1% 0% % 3% 1% 15%  100%
eupau

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

M Fazit: Versorgung Einheimischer gelingt teilweise

Insgesamt zeigt sich, dass der Neubau insbesondere Zuziige aus Hamburg begtins-
tigt und damit die Wanderungsbewegung aus der benachbarten Metropole deut-
lich verstarkt. Die Versorgungswirkung flr einheimische Haushalte ist im EFH-Seg-
ment hingegen eher gering, im MFH-Segment hingegen deutlich héher.

Der GroBteil Neubaubezieher aus Norderstedt hat zuvor in einem Mehrfamilienhaus
gelebt, wobei ein relevanter Anteil, insbesondere bei den Uber 50-Jahrigen, zuvor
in einem Einfamilienhaus gelebt hat. Norderstedter Familien fragen vor allem Ein-
familienhauser und Senioren Wohnungen im MFH-Segment nach. Aus Hamburg
ziehen Uberwiegend Familien - insbesondere im EFH-Segment - nach Norderstedt.

3.5 Vertiefung: Analyse des Generationenwechsels

»» Generationenwechsel im Einfamilienhaussegment als Potenzial

Zur Deckung der aktuellen und kiinftigen Wohnungsnachfrage sind zwei Hand-
lungsfelder wichtig. Zum einen ist die Entwicklung zuséatzlicher Flachen fir den
Wohnungsbau (Nachverdichtung, Konversion, Arrondierungen, Bauen auf der ,gri-
nen Wiese") erforderlich. Dies stellt den vermeintlich leichtesten Weg der Wohn-
raumbereitstellung dar. Aufgrund verschiedener Restriktionen (landes- und regio-
nalplanerische Vorgaben, Topografie, Schutz von Natur und Landschaft, fehlende
Ausgleichsflachen, geringe Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer, Widerstand von
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Anwohnern etc.) sowie dem Ubergeordneten Ziel der Flachensparsamkeit verbun-
den mit dem Grundsatz ,Innen- vor AuBBenentwicklung” sind die Potenziale fir die-
sen Weg begrenzt. Zum anderen kénnen Potenziale und Reserven innerhalb des
Gebdude- und Wohnungsbestandes zur Bedarfsdeckung beitragen. Vor diesem
Hintergrund gewinnen Freisetzungspotenziale im Gebdude- und Wohnungsbe-
stand als Komponente der Bedarfsdeckung in einer mittel- und langfristig angeleg-
ten Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik an Bedeutung. In den Fokus riicken
dabei insbesondere éltere Ein- und Zweifamilienhausquartiere aus den 1960er bis
1990er Jahren. Zum Teil werden diese Bestande von den Erstbewohnern bzw. dlte-
ren Einwohnern bewohnt.

»  Fragestellungen der Untersuchung

Um das Freisetzungspotenzial von Einfamilienhdusern in Norderstedt zu ermitteln,
erfolgte eine Analyse der Wohnungswechsel und Haushaltsstrukturen basierend auf
Einwohnermeldeamtsdaten aus den Jahren 2013 und 2023. Folgende Fragestellun-
gen standen im Fokus:

O Wie viele und welche Haushaltestypen sind im Vergleich der Jahre 2013 und
2023 aus einem Einfamilienhaus in Norderstedt ausgezogen?

O Welche Haushalte riicken nach und welche Bedeutung kommt dem ,klassi-
schen” Generationenwechsel zu — Einzug eines Haushalts in der Start- bzw.
Familienphase in ein zuvor durch einen alteren Haushalt in der "Nachfamili-
enphase" bewohntes Einfamilienhaus?

»» Vorgehen der melderegistergestitzten Haushaltsgenerierung

Einen zentralen Arbeitsschritt der Untersuchung stellte die Bildung und Analyse von
lebensphasenbezogenen Haushaltsstrukturen dar. Daflir wurde ein Haushaltsgene-
rierungsverfahren genutzt, das sich auf die Daten des Melderegisters der Jahre 2013
und 2023 stutzt.

Identifikation von Einfamilienhdusern: Zunachst wird die im Jahr 2013 bewohnten
Adressen erfasst. Anhand der Anzahl der dort lebenden Personen und der Haus-
haltsstruktur wurde darauf geschlossen, ob es sich um ein Einfamilienhaus han-
delt.”®

Haushaltsgenerierung: In einem zweiten Schritt wird der Haushaltstyp an der jewei-
ligen Adresse sowohl flir 2013 als auch fir 2023 bestimmt. Dabei werden folgende
Haushaltstypen generiert:

O Junge Paare: Paare, bei denen beide Partner zwischen 18 und unter 40 Jah-
ren alt sind.

O Familien mit jungen Kindern: Haushalte von Paaren oder Alleinerziehenden
mit mindestens einem Kinder unter 14 Jahren.

10 Eine exakte Identifikation von Einfamilienhdusern ist aufgrund der eingeschrinkten Datenlage nicht méglich, da Perso-
nen oder Haushalte nicht eindeutig einzelnen Wohnungen zugeordnet werden kénnen.
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O

Familien mit alteren Kindern: Haushalte von Paaren oder Alleinerziehenden
mit Kindern ausschlieBlich zwischen 14 und unter 25 Jahren.

Junge Singles (18 bis unter 40): Einzelpersonen im Alter von 18 bis unter 40

Jahren.

Singles (40 bis unter 65): Einzelpersonen im Alter von 40 bis unter 65 Jahren.

Altere Singles ab 65: Einzelpersonen im Alter ab 65 Jahren.

Best-Ager-Paare: Paare, bei denen beide Partner zwischen 40 und unter 65

Jahre alt sind.

Senioren-Paare: Paare, bei denen beide Partner 65 Jahre oder alter sind.

Ableitung eines Haushaltswechsels: Anhand des Geburtsdatums der Einwohner

wurde anschlieBend Uberprift, ob mindestens eine Person sowohl 2013 als auch
2023 an derselben Adresse lebt.

O Wenn ja: Es gab keinen Haushaltswechsel (gleichwohl sind haushaltsstruk-
turelle Veranderungen mdoglich).

O Wenn nein: Es fand ein Haushaltswechsel statt, bzw. moglicherweise steht
das Haus im Jahr 2023 leer.

Quantifizierung der Wohnungswechsel: AbschlieBend werden die Belegungssitua-

tionen der Jahre 2013 und 2023 verglichen und die Anzahl der Wohnungswechsel
der alteren Haushalte und Haushalte in der "Nachfamilienphase" quantifiziert.

Abb. 35: Methodik des Haushaltsgenerierungsverfahrens

° Familie altere Kinder ° Junge Singles
* Singles (40 - u. 65 J.) (unter 30 J.)
* Altere Singles (ab 65 J.) * Junge Paare
* Best-Ager Paare ° Familie junge Kinder
° Senioren Paare
Altere Haushalte und Haushalte in der
2013 Haushalte in der Start- bzw.
"Nachfamilienphase” Familienphase
&
&
S
LS
¢°§'
&
Haushalte in der Altere Haushalte und Leerstand/
2023 Start- bzw. Haushalte in der Adresse nicht
Familienphase "Nachfamilienphase” vorhanden

Darstellung: ALP

»  2013: Seniorenhaushalte stellen hochstem Anteil in Einfamilienhausern

Im Jahr 2013 lebten knapp 11.550 Haushalte Norderstedts in einem Einfamilienhaus.
Der groBte Anteil dieser Haushalte bestand aus Seniorenpaaren und alteren Singles
ab 65 Jahren (zusammen knapp 37 %). Familien mit jingeren und alteren Kindern
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machten zusammen etwa 36 % der Haushalte aus. 15 % der Haushalte waren Best
Ager-HH. Singles unter 65 Jahren sowie junge Paare machten nur einen geringen
Anteil aus.

Abb. 36: Anteil der Haushaltstypen in Einfamilienhdusern 2013

30%
26%
25%
22%
20%
[o)
15% i 14%
11%
10%
6%
i -
0% |
Senioren  Familie Best-Ager Familie Altere Singles Junge Junge
Paare junge Paare altere  Singles ab (40 bis Paare Singles
Kinder Kinder 65 unter 65) (18 bis
unter 40)

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

»  Fluktuation zwischen 2013 und 2023 von 26 %

Zwischen 2013 und 2023 gab es in etwa 26 % der Einfamilienhauser einen Auszug.
Demnach lebte in 74 % der Einfamilienhauser im Jahr 2023 mindestens eine Person,
die 2013 bereits an der Adresse gemeldet war. Die Analyse der ausziehenden Haus-
halte zeigt, dass erwartungsgemaB Seniorenpaare ab 65 Jahren (26 %) und altere
Singles ab 65 (22 %) am haufigsten ausgezogen sind (siehe Abb. 37). Familien mit
jungen Kindern stellten mit 16 % den nachstgroBeren Anteil. Junge Paare (5 %) und
junge Singles (2 %) wiesen hingegen die geringsten Auszugsquoten auf.
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Abb. 37: Verteilung fortziehende Haushalte zwischen 2013 und 2023

Blau = Haushalte in der Start-
bzw. Familienphase

Altere
Singles
J P : c "
ungt;o/aare ab65. 22% Senioren- Grin = Altere Haushalte und
Jungoe Paare: 26% Haushalte. i.n der
Singles: 2% "Nachfamilienphase”
Familie
(junge
Kinder): 16%
Best-Ager
Sinal Paare: 12%
ingles N
(40 bis unter F?m'“e
65): 8% (altere

Kinder): 10%

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

»  Generationenwechsel mutmaBlich haufig auf einen Sterbefall oder gesundheitliche
Grunde zurlickzufihren

Die Analyse der Umzugsmobilitat (Anteil des jeweiligen Haushaltstyps, der inner-
halb von 10 Jahren auszieht) macht deutlich, dass Singles ab 65 Jahren besonders
haufig ihre Einfamilienhduser verlassen: Rund 55 % sind im Betrachtungszeitraum
aus ihrem Haus ausgezogen (siehe Abb. 38). Eine Auflésung dieser Haushalte er-
folgte vermutlich laufig ausgeldst aus gesundheitlichen Griinden oder durch Todes-
falle. Eine geringe Umzugsneigung weisen hingegen Best-Ager (20 %) und Familien
(mit alteren und jliingeren Kindern jeweils 19 %) auf.
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Abb. 38: Umzugsmobilitat der Haushalte
30%
25%
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(o)
3% 39
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12% 9
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Paare (unge Paare (3ltere Singles (40 bis Singles
Kinder) Kinder) ab 65 unter 65) (18 bis
unter 40)

¥l Kein Auszug im Zeitraum 2013 bis 2023 B Auszug im Zeitraum 2013 bis 2023

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

»  Bestandseinfamilienh&user nicht ausschlieBlich von Familien nachgefragt

Bei den nachriickenden Haushalten bzw. den Haushalten, die zwischen 2013 und
2023 in die freigewordenen Einfamilienhduser einzogen, zeigt sich ein differenzier-
tes Bild: Zwar sind Familien mit jingeren Kindern mit einem Anteil von 54% die
groBte Gruppe unter den nachriickenden Haushalten, jedoch ziehen auch andere
Haushaltstypen in nennenswertem Umfang ein (siehe Abb. 39).

So entfallen jeweils rund 29 % der Einzlige auf Familien mit alteren Kindern, Best-
Ager-Paare sowie junge Paare. Dies macht deutlich, dass Bestandseinfamilienhauser
nicht ausschlieBlich von Familienhaushalten nachgefragt werden, sondern dass
auch andere Haushaltstypen in die freiwerdenden Einfamilienhduser ziehen.
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Abb. 39: Verteilung einziehende Haushalte

Altere
Singles ab
65; 2% Familie
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Paare;
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10%

Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

»  Harksheide Falkenhorst und Glashutte Nord mit starkstem Veranderungsprozess

Um den Umfang des Freisetzungspotenzials abzuschatzen, wurden Einfamilienhdu-
ser identifiziert, an denen ausschlieBlich Personen gemeldet sind, die 65 Jahre oder
alter sind. Hier ist kurz- bis mittelfristig ein Auszug wahrscheinlich. Dabei kann die
Schaffung von attraktiven Wohnungsangebote den Wohnungswechsel beglnsti-
gen. Durch einen beschleunigten Generationenwechsel kénnen die derzeit stark
nachgefragten familiengerechten Wohnungen dem Markt zuganglich gemacht
werden.

Das groBte kurz- bis mittelfristige Potenzial besteht quantitativ in Harksheide Fal-
kenhorst (555 WE) sowie Glashitte Nord (505 WE, siehe Abb. 40). Um den Genera-
tionenwechsel gezielt zu unterstiitzen und Umzugsketten in Gang zu setzen, plant
die Stadt Norderstedt in diesen rdumlichen Schwerpunkten (Rahmenplan Sieben
Eichen und Griine Heyde) neuen, auch auf die Zielgruppe der Einfamilienhausbesit-
zer ausgerichteten Wohnraum (siehe Kap. 5.4Abb. 46).
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Abb. 40: Zukiinftige Freisetzungspotenziale (Seniorenhaushalte . 65 im Einfamilien-
haussegment 2023)

10: Harksheide
Nord

1: Friedrichsgabe
Nord

11: Harksheide
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Daten: Stadt Norderstedt | Darstellung: ALP

»  Klassischer Generationenwechsel hat eine eher geringe Bedeutung

Die Analyse der Belegungssituation im Einfamilienhaussegment zeigte, dass Einfa-
milienhauser im Jahr 2013 vorwiegend von alteren Haushalten, insbesondere Seni-
orenpaaren und alteren Singles, bewohnt wurden. In der Regel verbleiben diese
Haushalte so lange im Einfamilienhaus, bis ein Sterbefall eintritt oder gesundheitli-
che Griinde einen Umzug erforderlich machen. Erst dann kommt es zur Auflosung
des Haushalts. Dies verdeutlicht, dass der Generationenwechsel in Einfamilienhau-
sern meist nicht aktiv erfolgt. So erfolgt ein Auszug haufig erst unter dem Druck
auBerer Umstande und nicht als bewusste Entscheidung in einer friheren Lebens-
phase.
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3.6 Zwischenfazit

» Es bestehen intensive Pendlerverflechtungen mit Hamburg und dem direkten
Umland. Das Einpendlervolumen hat seit 2017 zugenommen.

»  Norderstedt ist besonders attraktiv fir Familien, was sich in einem deutlichen
Anstieg der unter 18-Jahrigen widerspiegelt. Diese Entwicklung verlauft entgegen
dem deutschlandweiten Trend sinkender Bevolkerungszahlen bei jungen
Menschen.

» Die Bautatigkeit war in den letzten Jahren Gberdurchschnittlich hoch.

» Der Neubau bedient zum groBen Teil die regionale Nachfrage, insbesondere aus
Hamburg.

» Durch die hohe Neubautitigkeit wurde ein erheblicher Beitrag zur
Angebotsausweitung und damit zur potenziellen Entlastung des Wohnungsmarktes
geleistet. Allerdings ist die Nachfrage stark gestiegen, so dass eine splrbare
Entspannung nicht zu verzeichnen ist.

» Das Angebot an mietpreisgebundenen Wohnungen konnte ausgeweitet werden.
Perspektivisch zeichnet sich jedoch eine riicklaufige Entwicklung ab.

»  Eine Forderung des Generationenwechsels und eine bedarfsgerechte Belegung von
Einfamilienhdusern  stellt ein groBes Potenzial fur die zuklnftige
Wohnraumversorgung dar.
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4 Vertiefung: Teilmarkt bezahlbarer Wohnraum

»  Versorgung von Haushalten mit geringen Einkommen zentrales Handlungsfeld

Aus wohnungspolitischer Perspektive stellt die Versorgung der Haushalte mit einer
niedrigen Wohnkaufkraft ein zentrales Handlungsfeld dar. Im Rahmen der vorlie-
genden Analyse wurden deshalb zwei Aspekte geprift:

O Gibt es insgesamt einen Bedarf an zusétzlichen preiswerten Wohnungen?
O Gibt segment- bzw. zielgruppenspezifische Angebotsdefizite/Bedarfe?

Zu Beantwortung dieser Fragen ist in einem ersten Schritt zu definieren, wann eine
Wohnung preisginstig ist und welche Haushalte preisglinstigen Wohnraum nach-
fragen bzw. auf diesen angewiesen sind. ALP hat zur Definition der Nachfrage und
des Angebots auf die Einkommens- und Mietobergrenzen der Schleswig-Holsteini-
schen Wohnraumforderung zurtickgegriffen. Tab. 3 zeigt die bestehenden Einkom-
mensgrenzen (brutto monatlich). Wahrend die Einkommensgrenzen direkt den For-
derbestimmungen entnommen werden kénnen, ergibt sich die Mietobergrenze erst
aus dem Produkt der forderfahigen Mietobergrenze in Hohe von
6,80 € im 1. und 8,50 € im 2. Férderweg pro m* Wohnflache und der angemessenen
WohnungsgroBe.

Tab. 3: Miet- und Einkommensgrenzen gemaB Wohnungsbauférderung Schleswig-Hol-
stein (1. und 2. Forderweg)

1. Férderweg 2. Forderweg
Einkommens- Einkommens-
Haushalts- Wohnfliche' Mietober- Ll s
rofBe grenze grenze
9 grenze grenze
(netto ( 27w f|3 (netto ( 2 Wl f
rom . rom .
monatl.)? P monatl.)2 P
1 1 1 : 1 : 1
1 1-Personen- 1 ) ! . 1 . 1
I I unter 50 m* 1 1916 € | 6,80 € I 2.300 € I 8,50 € I
I haushalt ! ! I ! I !
R Y [ R, S !
1 1 1 1 1 1 1
1 1 1 1 1
2-Personen- ! !
| , 50 bis60m? |,  2.666€ ! 6,80 € , 3200€ ! 8,50 € |
i haushalt | | | | |
Fmmm - A — e ——— e A= —————— L === 1
1 1 1 1 1 1 1
I 3-Personen- ! . 5! . ! ! !
! I 60 bis 75 m* ! 3.141 € I 6,80 € ! 3.770 € I 8,50 € !
' haushalt ! ! " I | X
L e A S B [ L e d o e e e !
1 1 ] 1 1 1 1
1 1 1 1 1
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! Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein Abschnitt 5 Wohnflachen und HaushaltsgroBen
2 Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein Abschnitt 3 Zielgruppe und Einkommensgrenzen

? Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein Abschnitt 2 Gebietskulisse/Regionalstufen
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»» Haushalte mit niedrigem Einkommen

Insgesamt ist die Gruppe der nachfragenden Haushalte sehr heterogen und hat
dementsprechend teilweise auch unterschiedliche Anforderungen an die betreffen-
den Wohnungen (WohnungsgroBe, Zimmeranzahl, barrierefreie Ausstattung etc.).
So zahlen junge wie alte Personen, Single- und kinderreiche Haushalte, Alleinerzie-
hende und Paare wie auch mobilitdtseingeschrankte Personen und Personen mit
besonderem Unterstiitzungsbedarf zu den Nachfragern nach preisgiinstigem
Wohnraum.

Zu den Haushalten mit niedrigem Einkommen zahlen sowohl Personen bzw. Haus-
halte, die Transferleistungen beziehen als auch die groBe Gruppe der Personen und
Haushalte mit geringen Einkommen ohne Transferleistungsbezug.

Zu den Transferleistungsempfangern zahlen:

O Empfanger von Grundsicherung fir Arbeitssuchende sowie Erwerbstatige,
deren Einkommen mit Arbeitslosengeld Il aufgestockt wird (SGB I, Burger-
geld)

O Empfanger von Sozialhilfe (SGB Xll) auBerhalb von Einrichtungen/Heimen
(Hilfe zum Lebensunterhalt/ Grundsicherung im Alter/ bei Erwerbsminde-
rung)

O Wohngeldempfangerhaushalte (WoGG) sowie
O Leistungsempfanger nach dem AsylbLG.

In die Analyse wurden zudem Haushalte einbezogen, die keine Transferleistungen
beziehen, aber Gber geringe Einkommen unterhalb der genannten Einkommens-
grenzen der Wohnraumférderung verfiigen. Die exakte quantitative Bestimmung
dieser Gruppe ist allerdings nicht moglich, da Angaben zu Einkommen auf kommu-
naler Ebene nicht erhoben werden.

In der Vertiefungsanalyse wurde daher eine Modellrechnung erstellt, fiir die ALP auf
zwei Datenquellen zurlickgreift. Einerseits werden Einkommensdaten aus dem Mik-
rozensus von DESTATIS herangezogen, welche allerdings nur auf regionaler Ebene
vorliegen. Um lokale Unterschiede zu berticksichtigen, werden andererseits Kauf-
kraftdaten der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) genutzt und mit den Mikro-
zensusergebnissen verknupft.

In der Analyse werden nur Personen betrachtet, die sich innerhalb des Mietseg-
ments mit Wohnraum versorgen (mussen). Es ist jedoch zu berlcksichtigen, dass
auch Eigentimer (aufgrund hoher Kosten fiir Finanzierung, Instandhaltung, Heiz-
und Nebenkosten) teils Probleme haben, anfallende Kosten zu tragen.

»  Bilanzierung differenziert nach Haushalts- und WohnungsgroBe
Um Versorgungsengpasse und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde eine Bi-

lanzierung des Angebots und der Nachfrage differenziert nach Haushalts- und
WohnungsgréBe durchgefiihrt. Die Bilanzierung bezieht sich auf den Status quo.
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4.1 Nachfrage

»»  Knapp die Halfte der Miethaushalte unterhalb der Einkommensgrenzen

Insgesamt gibt es in Norderstedt rund 24.580 Miethaushalte. Knapp die Halfte der
Miethaushalte fallt unterhalb der Einkommensgrenze des 1. Férderwegs der Wohn-
raumforderung Schleswig-Holstein. Ein Uberdurchschnittlich hoher Anteil davon
sind Einpersonenhaushalte (57 %). Bei Flinfpersonenhaushalten (60 %) ist dieser An-
teil noch etwas hoher. Bei Zwei- bis Vierpersonenhaushalten ist der Anteil niedriger
und liegt zwischen 37 und 43 %.

4.2 Angebot

»»  Ermittlung des Mietwohnungsangebotes

Parallel zur Ermittlung der Nachfragestruktur wurde von ALP die Angebotssituation
analysiert. Dabei wurden die Mietwohnungsinserate der Jahre 2020 bis 2023 diffe-
renziert nach der WohnungsgrdBenstruktur ausgewertet und an das Mietniveau
von 2023"" angeglichen.

»» Definition von bezahlbarem Wohnraum

Wie angefiihrt, wurde zur Abgrenzung des preisglinstigen Angebots die aktuell guil-
tige Férdermiete (1. Férderweg: 6,80 Euro/m? nettokalt) mit der angemessenen
WohnungsgréBe multipliziert (vgl. Tab. 3). Dafiir wurden die WohnungsgréBenklas-
sen gemal der Richtlinie der sozialen Wohnraumférderung genutzt. Diese sieht fur
einen Einpersonenhaushalt beispielsweise eine WohnungsgréBe von bis zu 50 m?
vor. Demnach ergibt sich fir einen Einpersonenhaushalt eine maximale
(Nettokalt-) Miete von 340 Euro pro Monat (6,80 Euro/m? x 50 m? = 340 Euro).

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass nur ein geringer Teil der Wohnungen unterhalb
der Mietobergrenze des 1. Forderwegs vermietet wurde. Beispiel: Der Anteil betragt
bei Wohnungen kleiner 50 m? 24 % und bei Wohnungen zwischen 50 und 60 m?
10 % (vgl. Tab. 4).

4.3 Bilanzierung Teilmarkt bezahlbarer Wohnraum
»  Bilanzierung von Angebot und Nachfrage

Im abschlieBenden Schritt wird der Nachfrage (Haushalte mit Einkommen unterhalb
der Einkommensgrenzen) das preisglinstige Wohnungsangebot gegenibergestellt.

Unabhangig von der Miethdhe ist festzuhalten, dass es im Verhaltnis zur gro3en
Zahl an Einpersonenhaushalten nur wenige kleine Wohnungen gibt. Im Ergebnis
fuhrt dieser ,Mismatch“ dazu, dass Haushalte auf gréBere Wohnungen ausweichen.
Selbst wenn die Miete pro Quadratmeter gering ist, sind diese (groBen) Wohnungen

" Orientiert an der fiir Norderstedt ausgewiesenen Zensusmiete (Wohndauer unter 1 Jahr) sowie unter Beriicksichtigung
des Verbraucherpreisindex zur Anpassung an die allgemeine Preisentwicklung
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fur (kleine) Haushalte mit geringem Einkommen in der Regel zu teuer. Insbesondere
wenn auch die Neben- und Heizkosten bertcksichtigt werden, ergibt sich, trotz mo-
derater Kaltmiete haufig eine hohe Wohnkostenbelastung. Konkret gibt es rund
12.080 Einpersonenhaushalte, die zur Miete wohnen. Diesen Haushalten stehen
3.850 Wohnungen kleiner 50 m? und 4.030 Wohnungen zwischen 50 und 60 m?
gegenuber. Einpersonenhaushalte missen selbst bei einer optimalen Belegungssi-
tuation, die in der Praxis nicht zu erwarten ist, auf Wohnungen gréBer 60 m? aus-
weichen.

Das strukturelle Defizit vergroBert sich, wenn nur das preisglinstige Segment be-
trachtet wird. Von den 12.080 Einpersonenhaushalten haben rund 57 % oder 6.840
Haushalte Einkommen unterhalb der Einkommensgrenzen, wahrend nur
24 % der 3.850 Wohnungen unter 50 m? preisgiinstig sind. Dementsprechend ergibt
sich auch in diesem Marktsegment ein unglnstiges Verhaltnis von preisgunstigen
kleinen Wohnungen zu Einpersonenhaushalten mit Einkommen innerhalb der Gren-
zen der Wohnraumférderung (1. Férderweg) Schleswig-Holstein (auf eine Wohnung
kommen 7,6 Nachfrager). Einen Engpass gibt es in Norderstedt beim preisgtinstigen
Angebot auch fur Zweipersonenhaushalte. So betragt das Verhaltnis von Angebot
und Nachfrage hier 1: 7,5. Auf eine preisgiinstige Wohnung kommen demnach
rund 7,5 Nachfrager. Bei Finfpersonenhaushalten kommen auf eine preisglinstige
Wohnung rund 1,1 Nachfrager.

Tab. 4: Bilanzierung von Angebot und Nachfrage bezogen auf ein Jahr -1. Forderweg

1PHH/ | 2PHH/  3PHH/ | 4PHH/ 5 PHH /
< 50m? 50 bis 60 bis 75 bis 90 bis
60 m? 75 m? 90 m? 105 m?

Anzahl Mietwohnungen 3.850 4.030 7.520 5.150 1.920

Mieter Norderstedt 12.080 7.810 2.790 1.470 430

Verhaltnis Angebot zu

Nachfrage 1:31 1:1,9 1:04 1:03 1:02
Ar?te|l preisgunstiger 249 10 % 199 20 % 13 9%
Mietwohnungen
Anteil Nachfrager nach
preisglinstigen Mietwoh- 57 % 37 % 34 % 43 % 60 %
nungen
Verhaltnis Angebot zu 1:76 1:75 1:07 1:06 111
Nachfrage p.a.

Quelle: ALP
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»»  Schaffung und Sicherung von preisglinstigem Wohnraum wird empfohlen

Die Ergebnisse der Bilanzierung des Angebots und der Nachfrage im Teilmarkt be-
zahlbarer Wohnraum zeigen deutliche Defizite auf. Insbesondere fiir die Gruppe der
Ein- und Zweipersonenhaushalte sowie fiir die Flinfpersonenhaushalte besteht Be-
darf an preisglinstigem Wohnraum. Vor diesem Hintergrund werden die Schaffung
und Sicherung von preisgiinstigen Wohnungen empfohlen.

Folgende Hinweise sind bei der Interpretation der Ergebnisse zu bertcksichtigen:

O Insbesondere auf angespannten Wohnungsmarkten ist zu beachten, dass
Haushalte mit mittleren und hohen Einkommen eine Konkurrenz fiir die
Niedrigeinkommensbezieher darstellen. So werden gunstige Wohnungen
auch von Haushalten bezogen, deren Einkommen oberhalb der aufgezeig-
ten Grenzen liegen. Diese Wohnungen stehen dann Niedrigeinkommensbe-
zieher nicht zur Verfiigung. Beispielsweise sind familiengerechte Wohnun-
gen auch fir besserverdienende Ein- und Zweipersonenhaushalte von Inte-
resse. Dies fUhrt im Ergebnis dazu, dass sich die dargestellten Defizite noch
vergroBern. Lediglich belegungsgebundener Wohnraum kann gewabhrleis-
ten, dass die anvisierten Zielgruppen auch erreicht werden.

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

O Beim dargestellten Modell wurden sowohl die Nachfrage als auch das An-
gebot mittels der Einkommens- bzw. der Mietobergrenzen der Wohnraum-
forderung Schleswig-Holstein definiert. Denkbar waren grundsatzlich auch
héhere Mietobergrenzen bzw. niedrigere Einkommensgrenzen. Im Ergebnis
wirden die Defizite entsprechend geringer ausfallen.

4.4 Zwischenfazit

»» Der groBen Zahl an kleinen Haushalten steht eine geringe Zahl kleiner Wohnungen
gegenuber.

»»  Zudem: Vergleichsweise hohe Anzahl von Haushalten mit niedrigem Einkommen
steht ein geringer Anteil preisglinstiger Wohnungen gegeniber.

»»  Mietpreisdynamik hat zu einer Anspannung im unteren Preissegment gefiihrt. Auf-
grund des hohen Preisniveaus ist es auch fir Haushalte mit mittleren Einkommen
nur sehr schwer moglich, bezahlbaren Wohn-raum zu finden.

» Neben dem Defizit bei kleinen Wohnungen besteht auch ein Bedarf an preisgiins-
tigen familiengerechten Wohnungen.

58



AL P

Institut fur Wohnen
Wohnungsmarktprognose und Stadtentwicklung

5 Wohnungsmarktprognose

5.1 Bevolkerungsprognose
»  Entwicklung einer neuen Wohnungsmarktprognose

Fur die nach Zielgruppen differenzierte Ableitung des Wohnungsneubaubedarfs
bendétigt die Stadt Norderstedt belastbare Entwicklungsszenarien. ALP hat deshalb
auf Basis aktueller Datengrundlagen die Bevolkerungs- und Haushaltsentwicklung
bis 2040 prognostiziert, um den Neubaubedarf differenziert nach Marktsegment zu
berechnen. Bei der Aufstellung des Wohnraumversorgungskonzepts 2017 wurde
die Prognose des Statistischen Landesamtes Schleswig-Holstein (Basis 2017) heran-
gezogen (Variante 1 - Geburtenrate 1,53). Die damals getatigten Aussagen wurden
Uberprift und auf Basis der aktuellen Datenlage angepasst.

»»  Abgleich Realentwicklung mit Prognose 2017 bis 2023

Im Folgenden wird ein Abgleich der Realentwicklung der Einwohnerzahlen in
Norderstedt zwischen 2017 und 2023 mit der im Jahr 2017 erstellten Prognose des
Statistischen Landesamts Schleswig-Holstein fiir den Zeitraum 2017 bis 2023 (vgl.
Abb. 41). In Norderstedt lebten im Jahr 2017, dem Basisjahr der Prognose, 80.105
Personen. Die Bevdlkerungsprognose (Basisjahr 2017) prognostizierte bis 2023 eine
Bevolkerungsentwicklung von 2,9 %. Fiir das Jahr 2023 wurde ein Anstieg auf knapp
82.440 Einwohner vorhergesagt. Die tatsachliche Bevolkerungszahl Gbersteigt ab
dem Prognosejahr 2021 die vorausberechneten Werte um 0,2 %. In den folgenden
Jahren vergroBert sich diese Differenz zunehmend. Bis 2023 stieg die Einwohnerzahl
auf 84.170 Personen, was einem Zuwachs von +5,1 % entspricht. Die tatsachliche
Einwohnerzahl liegt somit um 2,1 % hoher als erwartet.
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Abb. 41: Entwicklung der Bevolkerung Norderstedts — Melderegister vs. Prognose
(Basis 2017)
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»»  Wanderungssaldo aus Hamburg héher als prognostiziert

Beim Vergleich des prognostizierten Wanderungssaldos mit der realen Entwicklung
wird deutlich, dass aus Hamburg in den letzten Jahren deutlich mehr Personen
zugezogen sind als prognostiziert (Abb. 42). Da viele der Zuzlige aus Hamburg von
Familien erfolgen, ist davon auszugehen, dass dieser starker ausgefallen ist als
erwartet.

Zudem sind die jingsten Fliichtlingsbewegungen, insbesondere infolge des Krieges
in der Ukraine, in den bisherigen Prognosen noch nicht bericksichtigt. Vor diesem
Hintergrund wurde eine aktualisierte Bevdlkerungs- und Wohnungsmarktprognose
erstellt.
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Abb. 42: Entwicklung der Zu- und Wegziige aus Hamburg — Melderegister vs. Prognose
(Basis 2017)
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»» Bevolkerungsprognose Gesamtstadt

Basis der Bevolkerungsprognose fir die Stadt Norderstedt ist die Analyse der
Geburten, Sterbefdlle sowie der Wanderungen. Wahrend die natdrliche
Bevolkerungsentwicklung relativ gut abgeleitet werden kann, erfordert die
Prognose der Wanderungen eine umfassende Analyse. Konkret hat ALP eine
vertiefende, nach dem Alter der Personen differenzierte Analyse der
Wanderungsbeziehungen  durchgefiihrt.  Grundlage  der  vorliegenden
Bevolkerungsprognose fir Norderstedt sind die Daten des kommunalen
Einwohnermeldewesens. Diese gewahrleisten eine hohe Aktualitat. Die
Ausgangsbevdlkerung fir die Prognose ist der Bevolkerungsstand am 31.12.2023.
Um prognostischen Unsicherheiten und unterschiedlichen stadtentwicklungs- und
wohnungspolitischen Entwicklungspfaden Rechnung zu tragen, wurde die
Bevolkerungsprognose fiir Norderstedt in drei Varianten erstellt.

Folgende Annahmen liegen der Prognose zu Grunde:
Basisvariante:

O Fertilitat: Die altersspezifischen Geburtenziffern werden im Progno-
sezeitraum konstant gehalten. Basis fiir die Prognose der Geburten war der
Zeitraum von 2020 bis 2023. Die durchschnittliche Geburtenziffer liegt bei
1,43 Kindern pro Frau.
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O Mortalitat: Im Modell wurde von einem Anstieg der Lebenserwartung
ausgegangen. Da viele Potenziale zur Reduzierung der Sterblichkeit bereits
ausgeschopft sind (Verbesserung der medizinischen Versorgung etc.), ist
zuklnftig von einer geringeren Steigerung der Lebenserwartung
auszugehen.

O Migration: Im Rahmen der Prognose werden stabile Wanderungsmuster auf
der lokalen und regionalen Ebene angenommen. Das Basisszenario bezieht
sich auf die Jahre 2017 bis 2023.

Untere Variante:
O Fertilitat und Mortalitat: Analog zur Basisvariante.

O Basis fur die Prognose der Wanderungen ist der Zeitraum von 2017 bis 2023.
Das Jahr 2022 ist aufgrund des Einflusses der Flichtlingszuziige nicht be-
rucksichtigt worden.

Obere Variante:
O Fertilitat und Mortalitat: Analog zur Basisvariante.

O Basis fur die Prognose der Wanderungen ist der Zeitraum von 2014 bis 2023.
»  Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung

Die von ALP errechneten Varianten zur Bevolkerungsentwicklung gehen von einem
dynamischen Anstieg der Zahl der Einwohner bis 2030 bzw. bis 2040 aus. Voraus-
setzung ist eine positive Arbeitsmarktentwicklung und die Schaffung nachfragege-
rechten Wohnraums.

Basisvariante:

Im Jahr 2023 leben 84.169 Menschen mit Hauptwohnsitz in Norderstedt. In der Ba-
sisvariante wird bis 2030 ein Bevolkerungszuwachs von 3.490 Personen
(+4,1 %) erwartet. Bis zum Ende des Prognosezeitraums im Jahr 2040 wird die Ein-
wohnerzahl insgesamt um 10,3 % bzw. 8.645 Personen steigen. Diese Wachstums-
prognose basiert auf der Annahme, dass die Geburtenriickgange durch eine ver-
starkte Zuwanderung ausgeglichen werden. Konkret wird angenommen, dass Nor-
derstedt vor allem durch einen Zuzug aus Hamburg und dem Ausland Wanderungs-
gewinne verzeichnet. Ab 2030 wird zudem ein verstarkter Anstieg der Bevolkerung
prognostiziert, da eine groBere Zahl junger Menschen ins familiengriindungsrele-
vante Alter kommt. Zwar bleibt der Geburtenriickgang auch nach 2030 bestehen,
jedoch wird erwartet, dass dieser moderater ausfallt.

Untere Variante:

Die untere Variante beschreibt eine Abschwachung des Zuzugs. Auch in dieser Va-
riante wurde die Zahl der Einwohner bis 2040 steigen, jedoch in geringerem
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Umfang. Danach wirde sich die Einwohnerzahl um 5.875 Personen bzw.
7,0 % bis 2040 erhdhen.

Obere Variante:

In der Oberen Variante, die von hdherem Zuzug ausgeht, wurde ein starkerer An-
stieg der Einwohnerzahl bis 2040 ermittelt. Der Zuwachs bis 2040 liegt bei rund
9.565 Personen bzw. 11,4 %.

Abb. 43: Bevolkerungsprognose 2023 bis 2040
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»»  Weitere Verschiebung der Altersstruktur

Neben der Einwohnerzahl wird sich auch die Bevolkerungsstruktur in Norderstedt
bis 2040 verandern. Ein wesentlicher Trend ist die fortschreitende Alterung der Ge-
sellschaft, die sich in Norderstedt zwar zeigt, aber im Vergleich zu vielen anderen
Kommunen weniger stark ausgepragt ist (siehe Abb. 44). Bedingt durch das dyna-
mische Bevolkerungswachstum wird in allen Altersgruppen ein Anstieg der Bevol-
kerungszahl erwartet. Aufgrund dieser Entwicklungen bleibt die prozentuale Vertei-
lung der Altersgruppen innerhalb der Gesamtbevolkerung weitgehend stabil.

Die Anzahl der Uber 65-Jahrigen wird um 7,5 % zunehmen, ihr Anteil an der Ge-
samtbevdlkerung jedoch leicht sinken. Entgegen dem bundesweiten Trend wird
Norderstedt auch zukilinftig ein Wachstum bei den unter 50-Jahrigen verzeichnen.
Besonders deutlich zeigt sich dies bei Kindern und jungen Erwachsenen: Ihre Anzahl
wird voraussichtlich um 11,2 % (unter 18-Jahrige) bzw. 32,4 % (18 bis 25-Jahrige)
ansteigen.

Untere und Obere Variante:

In der unteren Variante nimmt die Anzahl der Senioren (Personen (ber 65 Jahre)
um 6,9 % zu, wahrend ihr Anteil an der Gesamtbevolkerung ebenfalls leicht sinkt. In
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5.2
»

»

der oberen Variante zeigt sich ein ahnliches Muster, mit einem Anstieg der Senioren
um 8,1 % und einem Riickgang des Anteils der Senioren an der Gesamtbevolkerung.

Sowohl in der unteren als auch oberen Variante steigt auch die Anzahl der unter
50-Jahrigen und die Gruppe der 18- bis 25-Jahrigen. In der oberen Variante ist der
Anstieg dieser Altersgruppe mit +35,7 % deutlich ausgepragter als in der unteren
Variante mit +26,1 %. Ahnlich verhilt es sich bei den unter 18-Jahrigen, deren Zahl
in der oberen Variante um +11,2 % und in der unteren Variante um +6,2 % zunimmt.

Abb. 44: Veranderung der Altersstruktur 2023 bis 2040 (Basisvariante)
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Haushaltsprognose differenziert nach Zielgruppen

Haushalte als Indikator der Wohnungsnachfrage

Der wesentliche Indikator fir die Bestimmung der aktuellen und zukinftigen Woh-
nungsnachfrage ist die Entwicklung der Zahl der Haushalte und deren Struktur. Aus
diesem Grund wurde, aufbauend auf der Bevolkerungsprognose eine
Haushaltsprognose erarbeitet. BezugsgroBe fir die Haushaltsprognose ist die orts-
ansassige Bevolkerung, also die Haupt- und Nebenwohnsitzbevolkerung.

Methodischer Ansatz
Zur Berechnung der Haushalte wird ein auf die Erfordernisse des lokalen Woh-

nungsmarktes abgestimmtes Haushaltsgenerierungsverfahren angewendet. Die
Zuordnung der Bevolkerung zu Haushalten wird mit Hilfe des
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Haushaltsquotenmitgliederverfahrens umgesetzt. Hierfiir werden auf der Grund-
lage des Zensus 2022 spezifische Zuordnungsmatrizen generiert. Durch die Kombi-
nation der Bevolkerung in Privathaushalten mit den zuvor generierten Zuordnungs-
matrizen werden alle Einwohner ihrem Alter entsprechend einem Haushalt bzw. der
entsprechenden HaushaltsgroBe zugeordnet.

Fir die Haushaltsprognose wurde die Bevolkerungszahl um rund 1.800 Personen in
Gemeinschaftsunterkiinften bereinigt. Da diese Personen derzeit nicht in reguldren
Wohnungen leben, werden sie bei der Prognose des Neubaubedarfs separat be-
trachtet. Ziel ist es, ihren Neubaubedarf getrennt von der allgemeinen Haushalts-
entwicklung zu erfassen und angemessen zu berticksichtigen. Auf dieser Grundlage
ergibt sich fur das Jahr 2023 eine bereinigte Bevolkerungszahl von 82.386 Personen.

»  Aktuelle Haushaltsstruktur

Im Jahr 2023 gibt es in Norderstedt rund 41.460 Haushalte. Davon entfallen rund
43 % auf Einpersonenhaushalte, 31 % auf Zweipersonenhaushalte, 22 % auf Drei-
und Vierpersonenhaushalte und 4 % der Haushalte haben fiinf und mehr Mitglieder.
In etwa 19 % der Haushalte leben Kinder und in 28 % der Haushalte sind alle Haus-
haltsmitglieder 65 Jahre oder alter.

»  Prognostizierter Entwicklung der Haushalte

Drei Faktoren pragen die Entwicklung der Privathaushalte:
1. die quantitative Bevdlkerungsentwicklung,
2. altersstrukturelle Verschiebung innerhalb der Bevolkerung,
3. der Trend zu kleineren Haushalten.

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevolkerungswachstums wird auch die
Zahl der Privathaushalte in Norderstedt kontinuierlich zunehmen. In der Konse-
quenz steigt die Zahl der Haushalte bis 2040 in der Basisvariante um +9,5 % bzw.
3.930. In der unteren Variante steigt die Zahl der Haushalte um 6,5 % bzw. 2.695,
wahrend diese in der oberen Variante um +10,7 % bzw. 4.435 am starksten ansteigt.
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Abb. 45: Haushaltsprognose 2023 bis 2040
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» Starker Anstieg der Familienhaushalte

Basisvariante:

Es wird eine starke Zunahme der Familien (Paare mit mindestens einem Kind und
Alleinerziehende) erwartet. So wird bis 2040 in der Basisvariante die Zahl der Fami-
lienhaushalte um +26,7 % oder um 1.015 Haushalte steigen. Ebenso wird ein starker
Anstieg bei den Single- und Paarhaushalten (ohne Kinder) unter 65-Jahre erwartet
(+10,5 bzw. +9,2 %). Die Zahl der Seniorenhaushalte steigt voraussichtlich um 5,7 %.

Untere und Obere Variante:

Die Zahl der Familienhaushalte wird in der unteren Variante ebenfalls zunehmen,
wenn auch nicht ganz so stark wie in der Basisvariante (+16,2 % oder 610 Haus-
halte), wahrend die Zahl in der oberen Variante, wie auf dem Niveau von der Basis-
variante, um 26,7 % steigen wird. Die Zahl der Seniorenhalte steigt in der unteren
Variante um 5,1 % und in der oberen Variante um 6,4 %.

M Starker Anstieg bei Haushalten mit drei und mehr Personen

Wenn nur die HaushaltsgroBe betrachtet wird, lasst sich Folgendes feststellen:
Basisvariante:

Es wird eine Zunahme bei den Einpersonenhaushalten von +54 % bzw. rund
960 Haushalten erwartet. Die Zahl der Zweipersonenhaushalte steigt bis 2040 um
6,7 %. Bei den Drei- und Mehrpersonenhaushalten steigt die Zahl um 25,5 % bzw.
um rund 850 Haushalte.
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Untere und Obere Variante:

Die Zahl der Einpersonenhaushalte steigt in der unteren Variante leicht (+1,4 % bzw.
+250 Haushalte), in der oberen Variante jedoch, etwas starker im Vergleich zur Ba-
sisvariante, um 7,9 % bzw. um knapp 1.420 Haushalte. Die Zahl der Zweipersonen-
haushalte steigt in der unteren Variante um rund 1,5 % bzw. 200 Haushalte. In der
oberen Variante ist ein deutlich starkerer Anstieg dieser Haushaltsgruppe um 9,2 %
bzw. 1.190 Haushalte zu erwarten. Bei den Drei- und Mehrpersonenhaushalten ist
im Vergleich zur Basisvariante eine weniger starke Zunahme, um 14,9 % bzw. 250
Haushalte, zu erwarten. In der oberen Variante wird die Haushaltsgruppe hingegen
deutlich starker, um 38,8 % bzw. 1.300 Haushalte ansteigen.

Tab. 5: Entwicklung der Haushaltszahlen

Haushaltstypen

Unter 65
. Jahre
Single-
haushalte
Ab 65
Jahre

Paare ohne Kinder (u.65
Jahre)

Paare mit Kind(ern)

Alleinerziehende

Aus-
schlieBlich
Senioren

Mehr- Senioren
personen- und
haushalte Jingere

Sonstige

Insgesamt

10.840

7.060

5.940

5.995

1.715

4.440

3.480

1.735

41.205 43.885

Untere Variante

11.550

7.310

6.260

6.460

1.860

4.780

3.755

1.905

+6,5%

+3,5%

+5,4%

+7,8%

+8,5%

+7,7%

+7,9%

+9,8%

+6,5%

Basisvariante

11.975

7.350

6.485

6.775

1.950

4.810

3.775

1.995

45.115

+10,5%

+4,1%

+9,2%

+13,0%

+13,7%

+8,3%

+8,5%

+15,0%

+9,5%

Obere Variante

12.175

7.395

6.580

6.775

1.950

4.835

3.795

2.105

+12,3%

+4,7%

+10,8%

+13,0%

+13,7%

+8,9%

+9,1%

+21,3%

45.620 +10,7%

Quelle: ALP
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5.3  Neubaubedarf
»  Wohnungsmarktbilanzierung

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgt eine nach Segmenten
differenzierte Wohnungsmarktbilanzierung. Durch die Bilanzierung von Wohnungs-
angebot und -nachfrage wird unter Berlicksichtigung des Nachholbedarfs bzw. An-
gebotsiiberhangs, der Neubaubedarf differenziert nach dem Ein- und Zweifamili-
enhaussegment sowie nach dem Mehrfamilienhaussegment abgeleitet. Basis fiir die
Berechnung des Neubaubedarfs sind

o erstens die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognose,

o zweitens die Fortschreibung des Wohnungsangebots (ohne Neubau) unter
Berticksichtigung einer Abgangsquote und

O drittens die Ermittlung des Nachholbedarfs bzw. die Ermittlung von Ange-
botstiberhdangen im Basisjahr der Prognose.

M Zusatzbedarf aufgrund des Haushaltsanstiegs

Die erste Bedarfskomponente, die aus dem Anstieg der Haushaltszahlen resultiert,
ist der Zusatzbedarf. Bis zum Jahr 2040 wird ein Zusatzbedarf in H6he von 3.950
Wohnungen in der Basisvariante, 2.710 Wohnungen in der oberen Prognosevari-
ante sowie ein 4.450 Wohnungen in der unteren Prognosevariante prognostiziert.

»  Fluktuationsreserve

Um einen funktionsfahigen Wohnungsmarkt zu gewahrleisten, wird angebotsseitig
eine Fluktuationsreserve von rund 1% bis 4 % bendtigt. Diese ist erforderlich, um
einerseits Umzlge und Zuzlige sowie andererseits voribergehende Nutzungsun-
terbrechungen fiir Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten zu ermdglichen. Fir
Norderstedt wurde eine Fluktuationsreserve von 1,5 % angesetzt. Daraus ergibt sich
ein Nachholbedarf von 620 Wohnungen, welcher bis 2040 aufgrund des erwarteten
Haushaltsanstiegs um 60 WE (untere Variante: 50, obere Variante: 70) ansteigt.

» Nachholbedarf fiir Gefliichtete

In den letzten Jahren hat die Stadt eine signifikante Anzahl an Gefliichteten aufge-
nommen und fir diese Gruppe Wohnraum angemietet. Ziel ist es jedoch, sie lang-
fristig in den Norderstedter Wohnungsmarkt zu integrieren. Insgesamt sind knapp
1.350 Gefluchtete in Gemeinschaftsunterkilinften untergebracht. Um Gefllichteten
eine langfristige Wohnperspektive in Norderstedt geben zu konnen, mussten rund
700 Wohnungen (kurzfristig) errichtet werden.

68



AL P

Institut fur Wohnen
Wohnungsmarktprognose und Stadtentwicklung

»  Fortschreibung des Wohnungsbestandes und Wohnungsabgang

Angebotsseitig wird zunachst der Wohnungsbestand vom Basisjahr 2023 bis 2040
fortgeschrieben. Dies erfolgt ohne die Beriicksichtigung des Wohnungsneubaus, je-
doch unter Berlicksichtigung des Wohnungsabgangs. Letzterer bewirkt im Zeitver-
lauf eine Reduzierung des Wohnungsangebotes. Folgende Prozesse spielen dabei
eine Rolle:

O Bestande, deren Modernisierung nicht wirtschaftlich ist oder fiir die keine
Nachfrage besteht, werden abgerissen.

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

O Gebaude und Wohnungen werden aufgrund unterlassener Instandhaltung
bzw. Sanierung unbewohnbar und stehen dem Markt damit nicht mehr zur
Verfligung.

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt werden. So erlaubt
die Wohnungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Riickschliisse auf die
tatsachliche Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele Umnutzungen oder
Zusammenlegungen nicht erfasst. Vor diesem Hintergrund hat sich ALP an den Ab-
gangsquoten des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ori-
entiert, die fur Ein- und Zweifamilienhauser bei 0,2 % und fir Mehrfamilienhéuser
bei 0,3 % pro Jahr liegen. Insgesamt ist bis zum Jahr 2040 fiir Norderstedt von einem
Wohnungsabgang von etwa 1.830 Wohnungen auszugehen. Der Ersatzbedarf ist
damit eine zentrale GroBe bei der Ermittlung des Neubaubedarfs.

»»  Quantitativer Neubaubedarf

Der Neubaubedarf insgesamt setzt sich aus den Bedarfstypen Zusatzberdarf,
Nachholbedarf und Ersatzbedarf zusammen. In der Addition der drei Bedarfskom-
ponenten ergibt sich ein Neubaubedarf von 7.140 Wohnungen in der Basisvariante,
7.670 Wohnungen in der oberen Prognosevariante und 5.880 Wohnungen in der
unteren Prognosevariante.

»» Annahmen fur Abschatzung der Wohnraumbedarfe

Fir die Stadtentwicklung Norderstedts ist vor allem relevant, wie viel zusatzliche
Flache fir den Wohnungsbau bis 2040 bendtigt wird. Dafiir wurde aus dem
Neubaubedarf insgesamt der flachenrelevante Bedarf abgeleitet. Dabei wird u. a.
davon ausgegangen, dass der Ersatzbedarf nicht zu einer zusatzlichen
Flacheninanspruchnahme fihrt. Beispielsweise finden Ersatzneubauten a&lterer
Gebaude in hoherer Dichte statt. Das heift der Abgang wird auf bestehenden
Flachen sogar Gberkompensieren. Unter diesen Bedingungen ergibt sich flr die
Basisvariante ein flachenrelevanter Neubaubedarf fiir 2.680 Wohnungen bis zum
Jahr 2030 bzw. von rund 5.310 Wohneinheiten bis 2040 (untere Variante: 3.050 WE
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bis 2030 bzw. 4.050 WE bis 2040; obere Variante: 4.180 WE bis 2030 bzw. 5.840 WE
bis 2040).

Tab. 6: Flachenrelevanter Neubaubedarf — Untere Variante

2023 bis 2030 bis 2023 bis

2030 2035 2040
Zusatzbedarf 0 920 1.700 2.690
Nachholbedarf Mobilitdtsreserve 620 640 650 660
Nachholbedarf Gefliichtete 700 700 700 700
Ersatzbedarf 0 0 0 0
Neubaubedarf insgesamt 1.320 2.660 3.050 4.050

Tab. 7: Flachenrelevanter Neubaubedarf — Basisvariante

2023 bis 2030 bis 2023 bis

2030 2035 2040
Zusatzbedarf 0 1.340 2490 3.930
Nachholbedarf Mobilitdtsreserve 620 640 660 680
Nachholbedarf Gefliichtete 700 700 700 700
Ersatzbedarf 0 0 0 0
Neubaubedarf insgesamt 1.320 2.680 3.850 5.310
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Tab. 8: Flachenrelevanter Neubaubedarf — Obere Variante

2023 bis 2030 bis 2023 bis
2030 2035 2040

Zusatzbedarf 0 1.520 2.820 4.440
Nachholbedarf Mobilitétsreserve 620 640 660 690
Nachholbedarf Gefliichtete 700 700 700 700
Ersatzbedarf 0 0 0 0
Neubaubedarf insgesamt 1.320 2.860 4.180 5.840

5.4  Wohnbauflachenpotenziale
»  Vorhandene Flachenpotenziale decken den Wohnungsbedarf

Auf aktuell in der Vermarktung befindlichen Flachen (z.B. Bebauungsplan Nr. 329,
Nr. 314), sich derzeit in der ErschlieBung befindlichen Arealen sowie auf geplanten
Baugrundstiicken (z.B. Bebauungsplan Nr. 250) werden bis 2040 insgesamt etwa
4.300 Wohneinheiten errichtet werden kénnen. Weitere Neuausweisungen von
Bauflachen kdnnen perspektivisch hinzukommen.

Ein wesentlicher Teil der bisherigen Wohnbauentwicklung wurde dariiber hinaus im
Geltungsbereich des § 34 BauGB realisiert. Auch kiinftig ist davon auszugehen, dass
ein Teil des Neubaubedarfs durch Nachverdichtung und BaullickenschlieBung im
Geltungsbereich des §34 BauGB gedeckt werden kann. Das damit verbundene Po-
tenzial ist jedoch begrenzt und unterliegt stadtebaulichen wie planungsrechtlichen
Restriktionen. Vor diesem Hintergrund ist derzeit davon auszugehen, dass die be-
stehenden Flachenpotenziale nur knapp bzw. nicht in vollem Umfang ausreichen
werden, um den prognostizierten flachenrelevanten Neubaubedarf von rund 5.840
Wohneinheiten (orientiert an der oberen Prognosevariante) bis zum Jahr 2040 zu
decken.
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Abb. 46 Wohnbaupotenzialflache Stadt Norderstedt (Stand: 02/2024)
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6 Handlungsbedarfe und -empfehlungen

6.1 Zusammenfassende Bewertung

»»  Wachsende Wohnraumnachfrage durch Beschaftigungs- und Pendlerzuwachs

Die dynamische wirtschaftliche Entwicklung Norderstedts, die enge Verflechtung
mit dem Hamburger Arbeitsmarkt sowie der kontinuierliche Anstieg der Beschaf-
tigtenzahlen und Pendlerbewegungen haben spiirbare Auswirkungen auf den Nor-
derstedter Wohnungsmarkt: Die Stadt wird zunehmend als attraktiver Wohnstand-
ort wahrgenommen. Besonders fiir Erwerbstatige mit hoher Mobilitatsbereitschaft
gewinnt Norderstedt als Wohnort an Attraktivitat.

M Zahl der Personen mit Transferleistungsbezug steigt weiter an

Die Zahl der Transferleistungsbezieher ist seit 2019 angestiegen. Externe Faktoren
wie die Covid-19-Pandemie und der verstarkte Flichtlingszuzug haben diese Ent-
wicklung maBgeblich beeinflusst. In der Kombination mit einer dynamischen Miet-
preisentwicklung steigt die Nachfrage nach preisglinstigem Wohnraum weiter an.
Eine Entspannung des Wohnungsmarktes auf der Nachfrageseite ist vor dem Hin-
tergrund dieser Entwicklungen derzeit nicht erkennbar.

»» Anhaltender Zuzug aus Hamburg verstarkt Wohnraumnachfrage

Norderstedt verfligt aufgrund der infrastrukturellen Ausstattung und der Nahe zur
Stadt Hamburg tber eine hohe Wohn- und Lebensqualitat. Die positiven Rahmen-
bedingungen haben in der Vergangenheit zu einem dynamischen Bevélkerungs-
wachstum und in der Folge zu einer steigenden Nachfrage sowie einem wachsen-
den Bedarf an Wohnraum gefiihrt. Der Wohnungsmarkt in Norderstedt ist nach wie
vor als sehr angespannt zu bewerten. Insbesondere der anhaltende Zuzug aus Ham-
burg verstarkt den Druck auf das bestehende Wohnraumangebot.

»»  Zunahme von Familien- und Seniorenhaushalten — Veranderung der Bedarfe

Trotz des deutschlandweiten Trends eines Riickgangs junger Altersgruppen ist in
Norderstedt insbesondere die Zahl der unter 18-Jahrigen deutlich gestiegen — vor
allem durch den Zuzug junger Familien. Gleichzeitig wachst die Zahl hochbetagter
Menschen stark. Flir den Wohnungsmarkt bedeutet dies eine erhdhte Nachfrage
nach familiengerechtem Wohnraum sowie altersgerechten Wohnformen. Parallel
dazu steigen die Anforderungen an die soziale Infrastruktur, unter anderem im Be-
reich Kinderbetreuung und Bildung.

»  Verschiebung der Nachfrage zwischen Miet- und Eigentumssegment

Der seit Anfang 2022 zu beobachtende Wandel des Zinsumfeldes hat die Situation
weiter verscharft. Fir Haushalte, die aktuell eine Immobilie erwerben oder bauen
wollen, haben sich die Bedingungen erheblich verschlechtert. Wahrend die Preise
vor allem im Neubau aufgrund der weiterhin hohen Baukosten nicht nachgeben,
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haben sich die Finanzierungsbedingung verschlechtert bzw. die Zinslast fiir Haus-
und Wohnungskaufer hat sich erheblich erhéht. In der Konsequenz ist die Nach-
frage nach Wohneigentum (sowohl bei Eigentumswohnungen als auch bei Einfami-
lienhausern) eingebrochen. Mit dem Riickgang der Nachfrage im Eigentumsseg-
ment erhohte sich der Druck auf den Mietwohnraum. Die Mietpreise sind zuletzt
deutlich starker gestiegen als in den vorhergehenden Jahren.

» Begrenzter Generationenwechsel bremst Wohnraummobilisierung

Die Analyse des Generationenwechsels zeigt, dass Umzugsketten im Einfamilien-
hausbestand, bei dem éltere Haushalte ihr Einfamilienhaus aufgeben und dieses
von jingeren Familien Gbernommen wird, bislang nur in begrenztem Umfang statt-
finden. Dadurch wird insbesondere familiengeeigneter Wohnraum nicht zeitnah
wieder dem Markt zugefiihrt. Eine gezielte Mobilisierung zugunsten junger Familien
erfolgt bislang nur eingeschrankt. Fir den Wohnungsmarkt bedeutet es, dass Po-
tenziale im Bestand ungenutzt bleiben, wodurch sich der Neubaudruck weiter er-
hoht.

»  Wohnraumbedarf tibersteigt Neubauvolumen

Die in den vergangenen Jahren Uberdurchschnittlich hohe Bautatigkeit in Nor-
derstedt hat wesentlich zur Ausweitung des Wohnungsangebots beigetragen. Der
Neubau befriedigte dabei vorrangig die regionale Nachfrage und leistete damit ei-
nen wichtigen Beitrag zur Entlastung des Nachfragedrucks in der Metropolregion.
Aufgrund der anhaltend dynamischen Bevolkerungsentwicklung konnte der zusatz-
liche Wohnraumbedarf jedoch nicht vollstandig gedeckt werden. Eine spirbare Ent-
spannung des Wohnungsmarktes ist daher bislang nicht eingetreten.

»»  Anspannung im Segment fur untere und mittlere Einkommen

Die hohen und steigenden Mieten fuhrten zu erheblichen Anspannungstendenzen
im unteren und zum Teil im mittleren Preissegment. Insbesondere bei kleinen und
mittelgroBen Wohnungen ist die Situation aufgrund der Vielzahl nachfragender
Zielgruppen eng. Ahnlich stellt sich die Versorgung mit groBen, familiengerechten
Wohnungen dar. Verstarkt wird die Anspannung durch strukturelle Defizite bzw.
einem Mangel an kleinen Wohnungen.

»  Absehbare Flachenpotenziale reichen zur Bedarfsdeckung bis 2040 nicht aus

Zukulnftig ist mit einer dynamischen Bevdlkerungsentwicklung von rund 10,5 % (Ba-
sisvariante) bzw. 11,7 % (obere Variante) bis 2040 zu rechnen. Der damit verbun-
dene flachenrelevante Neubaubedarf belduft sich auf etwa 5.840 Wohneinheiten
(obere Variante).

Die bestehenden Flachenpotenziale mit einem Wohnungsbaupotenzial von rund
4.300 Wohneinheiten reichen somit nicht aus, um den bis 2040 prognostizierten
flachenrelevanten Bedarf zu decken. Es ist zwar davon auszugehen, dass ein Teil des
verbleibenden Bedarfs durch Nachverdichtung gedeckt werden kann, da jedoch in
den letzten Jahren viele Nachverdichtungspotenziale bereits gehoben wurden, wird
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es perspektivisch kaum gelingen, die Liicke zwischen dem prognostizierten Neu-
baubedarf und den bestehenden Flachenpotenzialen zu schlieen.

6.2 Handlungsempfehlungen

Eine spurbare Entlastung des Norderstedter Wohnungsmarktes kann nur im Ver-
bund mit den Kommunen der Metropolregion Hamburg gelingen. Zugleich tragt
die Stadt Norderstedt als groBte Umlandkommune Hamburgs und wichtiger Ar-
beitsmarkt eine besondere Verantwortung fir Befriedigung der lokalen und regio-
nalen Nachfrage. Die Stadt Norderstedt kann dieser Rolle am ehesten gerecht wer-
den, wenn die Voraussetzungen flr einen zusatzlichen Wohnungsneubau geschaf-
fen werden und die Aktivierung von Potenzialen im Bestand durch eine forcierte
Innenentwicklung und die Férderung von Umzugsketten im Zuge des Generatio-
nenwechsels erfolgt.

6.2.1 Forderung des Wohnungsneubaus
»» Rahmenbedingungen fir den Neubau von bis zu 5.840 Wohnungen schaffen

Vor dem Hintergrund des hohen Nachfrage- und Entwicklungsdrucks sollte sich die
Stadt Norderstedt -orientiert an der oberen Variante der Prognose - das Ziel setzen,
die konzeptionellen und planerischen Rahmenbedingungen fiir den Neubau von
5.840 Wohnungen bis zum Jahr 2040 zu schaffen.

Zur Deckung der Bedarfe, denen bereits gréBere Planungen gegeniberstehen, wer-
den nicht unerheblich Anstrengungen erforderlich sein, die unter anderem folgende
Themenkomplexe betreffen:

o Aktivierung von Nachverdichtungspotenzialen in Bestandsquartieren

o Bedarfsgerechte Aktivierung und zielgerichtete Entwicklung von neuen Fla-
chen

Die vorgelagerten Prozesse — von der politischen Willensbildung tGber die Entwick-
lung und den Beschluss von Strategien und Konzepten bis hin zur Priorisierung von
Standorten und Projekten — sowie die vorbereitenden Schritte wie der potenzielle
Flachenankauf, die Schaffung von Baurecht und eine zielgerichtete Projektentwick-
lung erfordern erhebliche Vorlaufzeiten sowie personelle und finanzielle Ressour-
cen. Gleichzeitig ist ein klares Bekenntnis zu einer weiterhin wachsenden Stadt not-
wendig, das auch die damit verbundenen wohnbaulichen und infrastrukturellen
Herausforderungen anerkennt und gestaltet.

»» Differenzierung der Angebotsstruktur

Im Wohnungsneubau sind vor allem Wohnungsangebote von Bedeutung, die eine
spurbare Entlastung des Wohnungsmarktes bewirken kénnen. Dazu zahlen
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O preisglinstige Wohnungen insbesondere fiir Ein- und Zweipersonenhause
Haushalte, um strukturelle Defizite (groBe Zahl kleiner Haushalte und ge-
ringe Zahl kleiner Wohnungen) abzubauen (siehe Kap. 6.2.2),

O hochwertige, barrierearme Wohneinheiten fiir Best-Ager und Senioren zur
Forderung des Generationenwechsels (siehe Kap. 6.2.3),

O sowie (preisglinstige) familiengerechte Wohnungen.

Solche Angebote leisten nicht nur einen Beitrag zur Deckung spezifischer Bedarfe,
sondern zielen auch darauf ab, bestehende Belegungssituationen zu verbessern
und langfristige strukturelle Defizite zu verringern.

Um die Wirtschaftlichkeit und Qualitat von Neubauprojekten zu gewahrleisten,
sollte ein ausgewogener Mix an Wohnungstypen realisiert werden. Dazu gehdéren
sowohl unterschiedliche Wohnungstypen als auch geforderte und freifinanzierte
Miet- und Eigentumswohnungen. Vor dem Hintergrund auslaufender Bindungen,
steigenden Mietenniveaus und dem Defizit an kleinen barrierearmen Wohnungen
sollte auch weiterhin ein signifikanter Anteil der Neubauwohnungen geférdert wer-
den (siehe Kap. 6.2.2). Die folgende Abbildung gibt eine erste Orientierung fiir einen
moglichen Wohnungsmix.

Abb. 47: Staffelung Preissegmente und WohnungsgréBen

EFH: MFH:
A = Ein Viertel oder J| = DreiViertel oder
L [ weniger - mehr
————— u s -~

‘St ; —
I | 1. 2.und 3. frei
1 1 Forderweg Forderweg  (Marktmiete)
: Spaltenprozente : 30% bis 40 % 20% bis 30% 30% bis 40%
|I——=—=—======- F—— -~~~ —~—~—————————————~—
1 . I
: Klein (< 50m2) " 60 % 40 % ~ 10 %

I
1 1
1 I
:Mittel (50 bis 75m2) : 20 % 30 % = 40 %
1 I
1 I
: GroB (> 75 m2) : 20 % 30 % =50 %
e e — 1

Quelle: ALP

»»  Fokussierung auf Innenentwicklungspotenziale

Nicht nur aufgrund des Grundsatzes zur Flachensparsamkeit und zur Vermeidung
von Eingriffen in Natur und Landschaft sollte die Innenentwicklung Prioritét bei der
Siedlungs- und Wohnungsmarktentwicklung einnehmen. So tragt die Nutzung von
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Baullicken und Nachverdichtungspotenzialen zur Schonung kommunaler Ressour-
cen und zur Auslastung bestehender Infrastrukturen bei.

Die Innenentwicklung kann zu gleich einen wichtigen Beitrag fiir den Generationen-
wechsel leisten. Angesichts der Siedlungsstruktur in Norderstedt bestehen Potenzi-
ale zur Innenentwicklung, insbesondere im Bereich der Nachverdichtung auf bereits
bebauten Grundstlicken. Klassische Baullicken sind dagegen weitgehend ausge-
schopft und spielen fir die Deckung des zukiinftigen Neubaubedarfs nur noch eine
untergeordnete Rolle.

6.2.2 Schaffung von preisgiinstigen Wohnungen
»»  Mehr bezahlbaren Wohnraum sichern / schaffen

In Norderstedt hat der Nachfrageanstieg in Kombination mit dem Auslauf von Miet-
preis- und Belegungsbindungen zu einer tendenziellen Anspannung der Situation
im preisglinstigen Segment geflihrt. Absehbar wird sich die Situation in diesem
Marktsegment nicht entspannen. Der Wegfall von preisgebundenem Wohnraum
muss kompensiert werden. So werden allein bis zum Jahr 2034 etwa 790 geforderte
Wohnungen aus der Bindung fallen.

Das Ziel ist es, die soziale Balance in Norderstedt zu sichern, indem bezahlbarer
Wohnraum sowohl auBerhalb als auch im Rahmen der Wohnraumférderung ge-
schaffen wird. Weiterhin sollte nicht nur durch Neubau bezahlbarer Wohnraum ge-
schaffen, sondern auch die Bezahlbarkeit bei bestehenden Wohnungen gesichert
werden.

»  Schaffung preisgiinstigen Wohnraums im Rahmen der Wohnraumférderung

Eine Kompensation des Bindungsauslaufs wird nur gelingen kénnen, wenn weiter-
hin im Neubau ein signifikanter Anteil geférderter Wohnraum entsteht als auch im
Bestand bestehende Bindungen verlangert bzw. im Rahmen der Modernisierungs-
forderung neu geschaffen werden.

Die Stadt Norderstedt hat bereits eine hohe Forderquote von 50 % eingefihrt und
damit einen wichtigen Beitrag zur Sicherung des geforderten Wohnraums geleistet.
Vor dem Hintergrund angespannter Marktbedingungen und eines wachsenden Be-
darfs an preisglinstigem Wohnraum ist es daher empfehlenswert, die bestehende
Forderquote beizubehalten, um den Anteil an bezahlbarem Wohnraum langfristig
zu sichern.

»  Wohnungsmix aus geforderten und freifinanzierten Wohnungen

Durch das steigende Zinsniveau bei gleichzeitiger Ausweitung der Wohnbauférde-
rung hat das geférderte Marktsegment deutlich an Attraktivitat gewonnen. In der
Folge sind Neubauprojekte teils mit einer 100 % Forderquote gewtinscht. Dies kann
in Ausnahmefallen vertretbar sein. Grundsatzlich sollte jedoch eine Forderquote von
60 % nicht Gberschritten werden. Ansonsten wirde der bestehende Wohnraumbe-
darf von Haushalten, die auBerhalb der Einkommensgrenzen liegen, nicht befriedigt
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werden kénnen. Zudem wirde sich der Generationenwechsel in den Ein- und Zwei-
familienhausern verzogern und Seniorenhaushalte wiirden langer in den grofBen fa-
miliengerechten Wohnungen verbleiben, da keine attraktiven Wohnalternativen im
Neubau geschaffen wiirden bzw. die Haushalte nicht zum Kreis der Wohnberech-
tigten zdhlen. Im Ergebnis wiirden die gewiinschten Umzugsketten unterbleiben.
Vor dem Hintergrund der derzeitigen Rahmenbedingungen bei der Immobilienfi-
nanzierung ware eine weitere Anspannung im Segment der familiengerechten
Wohnungen zu erwarten. Vor diesem Hintergrund ist ein ausgewogener Woh-
nungsmix auch weiterhin anzustreben (siehe Kap. 6.2.1).

6.2.3 Unterstitzung des Generationenwechsels

Die Forderung des Generationenwechsels ist insbesondere in Einfamilienhausge-
bieten der 1970er und 1980er Jahre von Bedeutung, da dort viele Erstbesitzer auf
groBer Wohnflache leben und ein Teil des Wohnraums oft ungenutzt bleibt. Um
dieser Entwicklung entgegenzuwirken, sollten lebensphasenbezogene, differen-
zierte Wohnangebote geschaffen werden, die den Bedirfnissen alterer Menschen
gerecht werden und gleichzeitig Anreize fir einen Wohnungswechsel bieten. Durch
Nachverdichtungen sowie Abriss- und Neubauprojekte kdnnen neue Wohnange-
bote fir die alteren Einfamilienhausbewohner geschaffen, die teils monofunktiona-
len Strukturen der Quartiere aufgebrochen und gréBere Wohneinheiten fir jingere
Generationen freigezogen werden.

»  Angemessene Wohnangebote im selben Quartier

Da viele altere Menschen ihr aktuelles und zumeist langjahrig bewohntes Quartier
nicht verlassen wollen, sollte in ihrem vertrauten Umfeld adaquater
(Ersatz-)Neubau mit altersgerechten Wohnungen geschaffen werden. Um
entsprechende (Ersatz)Neubauten zu ermdglichen, ist die Stadt Norderstedt
gefordert. Beispielsweise ist ggf. das Planungsrecht anzupassen oder
entsprechende Genehmigungen zum An- und Umbau zu erteilen.

Zukunftig ist insbesondere in den Quartieren Harksheide Falkenhorst und Glashutte
Nord mit hohen Freisetzungspotenzialen zu rechnen. Diese Potenziale werden
durch die Stadt Norderstedt bereits gezielt im Rahmen der bestehenden stadtebau-
lichen Planungen ,Sieben Eichen” und ,Griine Heyde" aufgegriffen. Die Stadt Nor-
derstedt ist hier bereits aktiv und verfolgt das Ziel, durch die gezielte Planung klei-
ner, barrierefreier und hochwertige Wohnungen passende Wohnalternativen fiir Se-
niorenhaushalte zu schaffen.

»  Angemessene Wohnangebote in innerstadtischen Lagen

Zudem sollten innerstadtische Wohnangebote geschaffen werden, die barrierefrei,
gut angebunden und altersgerecht gestaltet sind. Innerstadtische Lagen
ermdglichen nicht nur kurze Wege zu Arzten, Einkaufsméglichkeiten und sozialen
Einrichtungen, sondern fordern auch die Teilhabe am stadtischen Leben.
Gleichzeitig kdnnen innerstadtische Wohnprojekte zur Belebung von Quartieren
beitragen und Synergien mit bestehenden Infrastrukturen schaffen. Fir die
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Umsetzung bedarf es flexibler Planungsansatze, einer gezielten Nachverdichtung
und einer aktiven Flachenbereitstellung durch die Stadt Norderstedt.

»  Anpassung des Infrastrukturangebots

Ergdnzend ist eine altersgerechte Infrastruktur mit kurzen Wegen zu medizinischen,
sozialen un alltaglichen Angeboten essenziell, um die Lebensqualitdt im neuen
Zuhause zu sichern. Gemeinschaftsraume, Nachbarschaftstreffs und organisierte
Aktivitaten konnen den Umzug in eine neue Wohnsituation besonders attraktiv
machen und soziale Netzwerke starken.

6.24 Weiterentwicklung des Wohnungsbestands

Im Gegensatz zum Neubau, der aktiv geplant und auf spezifische Bedirfnisse aus-
gerichtet werden kann, bietet der Wohnungsbestand nur begrenzte Steuerungs-
moglichkeiten, um die zukiinftige Nachfrage zu decken. Dennoch wird der GroBteil
der Haushalte auch in Zukunft im Bestand und nicht im Neubau leben, weshalb
dessen effiziente Nutzung und Anpassung entscheidend sind. Zwar sind bauliche
und technische Gegebenheiten im Bestand oft einschrankend, doch kann durch die
Umnutzung und Optimierung schneller und ressourcenschonender auf Verande-
rungen reagieren werden als der zeit- und kostenintensive Neubau.

Die Weiterentwicklung des Gebadude- und Wohnungsbestandes nimmt somit eine
wichtige Rolle in der kiinftigen Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik ein und
kann dazu beitragen, einen Teil der Nachfrage in bestehenden Strukturen zu de-
cken, zusatzliche Flachenausweisungen im AuBenbereich zu minimieren und somit
dem Ziel der Starkung der Innenentwicklung nachzukommen.

»  Modernisierung und Anpassung des Wohnungsbestands

Ein GroBteil der Wohnungsbestande in der Stadt stammt aus den 1960er bis 1980er
Jahren. Objekte dieses Baualters weisen vielfach wenig moderne Ausstattungsstan-
dards sowie Handlungsbedarfe bezliglich des energetischen Zustands auf. Die Be-
standsmodernisierung und -sanierung sind daher essenziell, um Wohnraum ener-
gieeffizient, zukunftsfahig und nachhaltig an heutige Standards anzupassen und
gleichzeitig den Wohnkomfort zu erhdhen.

Darliber hinaus erfordert die zunehmende Ausdifferenzierung der Nachfrage eine
Anpassung des Wohnungsangebots. Konkret sollte der Wohnungsbestand an die
sich verandernden Nachfragepraferenzen angepasst werden. Die vorhandenen
Wohnungsbestande sind entsprechend den aktuellen Wohnwiinschen anzupassen.

»  Ansprache von Einzeleigentimern und Beratungsangebote

Die Umsetzung von BestandsmaBnahmen liegt im Verantwortungsbereich der Ei-
gentimer. Mit Blick auf die groBe Zahl an kleineren Privateigentimern kdnnen
MaBnahmen zur Starkung und Biindelung der Informations- und Beratungsange-
bote greifen. Ziel ist es, die privaten Einzeleigentimer fiir die bestehenden (ener-
getischen, seniorengerechten) Anpassungsbedarfe ihrer Objekte zu sensibilisieren
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und gleichzeitig Uber bestehende Fordermdglichkeiten, beispielsweise des Landes,
zu informieren. Die Vermittlung von Kontakten kénnen den Eigentimern bei der
Umsetzung von AnpassungsmaBnahmen helfen. Als Partner fiir die Umsetzung in
Norderstedt sind Kooperationen mit Bauunternehmen, Architekten und Bauingeni-
euren denkbar.
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