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WOHNUNGSNACHFRAGEPROGNOSE SCHLESWIG-HOLSTEIN

1. Zentrale Ergebnisse, Schlussfolgerungen und Empfehlungen

1.1 Hintergriinde: Suburbanisierung, Landflucht und Zuwanderung

1.1.1 ,Schwarmwanderung*“: Schleswig-Holstein sortiert sich um

Seit etwa 2009 sind die Menschen bundesweit, aber eben auch in Schleswig Hol-
stein, gleichsam den Vogelschwarmen iibers Land gezogen. Lokal verlassen sie dabei
zur Ausbildung (15 bis 24 Jahre) den landlichen Raum und konzentrieren sich in den
Oberzentren der Regionen (z.B. Kiel, Flensburg, Liibeck). Uberregional schwiarmen
sie von dort zum Berufsstart (25 bis 34 Jahre) in die attraktiven Stadtregionen; dort
wiederum konzentrieren sich die Strome auf die Zentren der Schwarmstddte (z.B.
Hamburg, Berlin, Leipzig) und verdrangen dort Alteingesessene und junge Familien
(35 bis 44 Jahre) entlang der ,Hange" des Bodenpreisgebirges ins Umland (vgl. Karte
1). Knappheit und steigende Mieten in den Stadten sind daher die Kehrseite von
Schrumpfung und teils zunehmendem Leerstand in der Flache.

Karte 1: Ziel- und Quellgebiete der Binnenwanderung

a) von/nach Hamburg von/nach Kiel

SOkm  LocALo2016 Nexiga S0km
Wanderungssaldo 2009-2013 je 1.000 Einwohner der Stadt Hamburg p.a. Wanderungssaldo 2009-2013 je 1.000 Einwohner der Stadt Kiel p.a.
Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen
I vis unter 0,10 0,05 bis 0 +0,05 bis unter +0,10 [l Hamburg I bss unter 0,10 -0,05 bis 0 +0,05 bis unter +0,10 [l kel
I -0.10 bis unter 0,05 ober 0 bis unter +0,05 [l +0.10 und menr B -0.10 bis unter -0.05 ober 0 bis unter +0,05 [l +0.10 und mehr

Schraffur. Verzertt wegen Erstaufnahmeeinrichtung/Grenzdurchgangslager. Schraffur: Verzerrt wegen Erstaufnahmeeinrichtung/Grenzdurchgangslager.

Quelle: empirica-Studie ,Schwarmstidte in Deutschland“ auf Basis Destatis

empirica
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Eine spezielle Rolle spielen in Schleswig-Holstein der Tourismus (Zweitwohnsitze)
sowie die Nachfrage nach Altersruhesitzen. Davon profitieren vor allem die landli-
chen Regionen an der Nord- und Ostseekiiste, die von jlingeren Menschen eher ver-
lassen werden. Stattdessen zieht es dorthin vor allem Mittelalte (45 bis 59 Jahre),
aber auch Alte (60 bis 74 Jahre) und ,junge Alte“ in der Settlement-Phase (45 bis 59
Jahre). Die landlichen Kreise in Schleswig-Holstein haben in der Summe tiiber alle
Altersklassen zwar keine Abwanderung zu beklagen. Doch absehbar droht Schrump-
fung, da die Zuwanderung das wachsende Geburtendefizit bald nicht mehr ausglei-
chen kann. Zu viele potentielle Miitter sind hier bereits abgewandert.

Abbildung 1: Entwicklung der Bevélkerung und Haushalte in Schleswig-
Holstein 1995 bis 2014 sowie Prognose bis 2030
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,W2/2016“: Erhohte Fliichtlingszuwanderung nach Schleswig-Holstein in den Jahren 2015 bis 2019
,...ohne Fliichtlinge“: Aufenwanderungssaldo Deutschland sinkt von zundchst 500 Tsd. bis zum Jahr
2021auf 200 Tsd. Personen (W2/2015). Haushaltsgrofde Fliichtlinge = 2,3 Personen.

Quelle: Destatis, Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

1.1.2 Trendbruch: Zuwanderung erhoht Einwohnerzahl des Landes

Schwarmwanderungen erhéhen die Einwohnerzahl nicht. Sie verursachen ,nur
eine Umschichtung der Einwohner vom Land in die Zentren oder einen Verlust an
die Schwarmstadte aufderhalb Schleswig-Holsteins. Demgegeniiber erhoht die Zu-
wanderung aus dem Ausland oder die Suburbanisierung aus Hamburg die Einwoh-
nerzahl. In den Jahren vor 2010 war die Zuwanderung (aus dem Ausland) eher riick-
laufig. Zusammen mit einem anwachsenden Sterbeiiberschuss schrumpfte die Ein-
wohnerzahl in den Jahren 2008 und 2009 sogar erstmals (vgl. Abbildung 1). Dann
kam jedoch die demographische Wende und seit 2010 steigen die Wanderungsge-
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winne schnell wieder an: zuerst aus Stideuropa als Folge der Finanzkrise, dann aus
Osteuropa und zuletzt aus dem Nahen Osten und Afrika (starker Fliichtlingszuzug
der Jahre 2015/16). Hinzu kommt die zunehmende Suburbanisierung aus Hamburg.
Im Ergebnis entstanden immer mehr Knappheiten am Wohnungsmarkt. In den
(Ober-)Zentren wurden die resultierenden Engpasse zusatzlich verstarkt im Zuge
der Schwarmwanderungen. So erlebt Schleswig-Holstein seit 2011 verstarkt Preis-
steigerungen bei Kauf und Miete.

1.2 Langfristig steigende Wohnungsnachfrage

1.2.1 Mittelfristig bestimmt wieder das Geburtendefizit die Einwohnerzahl

Basis fiir die im Folgenden beschriebenen Prognosen ist der Stichtag 31.12. 2014.
Damals lebten in Schleswig-Holstein 2,831 Mio. Menschen. Landesweit wird diese
Einwohnerzahl zunachst noch weiter wachsen. Das liefien bereits dltere Prognosen
des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2015 erwarten, bei denen die fluchtbe-
dingte Zuwanderung allerdings noch nicht ausreichend berticksichtigt war (vgl. Ab-
bildung 1; W2/2015). Damals wurde ein Maximum der Bevolkerung von 2,851 Mio.
fiir das Jahr 2020 erwartet.! Eine neuere Prognose des Statistischen Landesamtes
aus dem Jahr 2016 beriicksichtigt den zusatzlichen Wanderungsschub. Infolgedes-
sen steigt das erwartete Bevolkerungsmaximum auf 2,904 Mio. Menschen im Jahr
2020 (W2/2016). Aber auch diese Vorausberechnung erwartet ein Abschmelzen der
Einwohnerzahl in den 2020er Jahren - dann wird das Geburtendefizit wieder zu-
nehmend grofder ausfallen als die Zuwanderung.

1.2.2 Trotz Geburtendefizit steigt Zahl der Haushalte langfristig an

Wohnungen werden nicht von einzelnen Menschen, sondern von Haushalten nach-
gefragt. Fliir den Wohnungsmarkt ist die Zahl der Haushalte daher wichtiger als die
reine Einwohnerzahl. Im Jahr 2014 verteilt sich die Bevolkerung auf 1,375 Mio.
Haushalte. Auch diese Zahl wird in der Zukunft weiter steigen, anders als die reine
Einwohnerzahl sogar bis zum Jahr 2026 auf dann 1,452 Mio. - auch danach sinkt sie
nicht, sondern verharrt auf diesem Niveau(vgl. Abbildung 1 und Tabelle 1). Das ist
moglich aufgrund der Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgréfien und
der damit einhergehenden Kinderlosigkeit bzw. Versingelung. Im Ergebnis werden
bis zum Jahr 2030 hierzulande rund 76 Tsd. Haushalte mehr leben als im Basisjahr
der Prognose 2014. Knapp drei Viertel dieses Nachfragezuwachses entfallen auf-
grund der starken Zuwanderung dabei auf die kurze Frist 2015-19.

1 Bei einer mittleren jahrlichen Zuwanderung nach Deutschland von 200.000 Menschen aus dem Ausland (Vari-
ante W2/2015). Selbst bei einer Zuwanderung von 100.000 Menschen wére die Einwohnerzahl bis 2019 noch
auf 2,839 Mio. gestiegen (W1/2015).
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Karte 2: Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte 2014 bis 2030

a) Einwohner b) Haushalte

@ Geoasis-DE / BIKG 2016 (Daten yerandert) @ GeoBasis-DE | BKG 2016 (Daten verantert)

Bevolkerung - Veranderung 2014 bis 2030 in % Haushalte - Veranderung 2014 bis 2030 in %
B e 5% ] 2.5% bis 0% I +2.5% bis unter +6% absolute Zahlenwerte = Zahi der Haushalte im Jahr 2014 (in Tsd )
I 5% bis unter -2.5% | tber 0% bis unter +2,5% [l +5% und mehr I unter -2.5% tber 0% bis unter +2,5% [ +5% bis unter +7,5%

wons s ica-instituLde B 25%bis0% [ | +25% bis unter +5% [l +7 5% und mehr werw.emplrica-institutde

Annahme: Haushaltsgrofie Fliichtlinge 2,3 Personen und Angleichung bis 2030

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

1.2.3 Schleswig-Holstein ist demographisch gespalten

Die demographische Entwicklung offenbart erhebliche Unterschiede zwischen Stadt
und Land sowie dem wachstumsstarken Siiden und der absehbaren Schrumpfung in
weiten Teilen des restlichen Landes (vgl. Karte 2). Auf der einen Seite werden ver-
stadterten Gebiete wie das Hamburger Umland sowie Oberzentren und Mittelzen-
tren bis etwa 2030 kontinuierlich wachsen. Auf der anderen Seite stehen das Um-
land der Ober- und Mittelzentren sowie die sonstigen Gemeinden. Zwar werden
diese Regionen kurzfristig ebenfalls noch steigende Haushaltszahlen verbuchen, das
Maximum ist jedoch schon um 2020 erreicht. Das Umland der Mittelzentren wird im
Jahr 2030 nur noch so viele Haushalte beherbergen wie schon im Jahr 2014.

Peak-bedingter Leerstand

In der Folge erleben manche Regionen zwar heute noch steigende Wohnungsnach-
frage und benotigen daher Neubau, sie haben jedoch schon in absehbarer Zukunft
ihr Maximum iiberschritten und werden danach deutlich weniger Wohnraumbedarf
haben. Jede Wohnung aber, die im Hinblick auf das Bedarfsmaximum heute drin-
gend benotigt und gebaut wird, fiihrt danach zu Leerstand. Deswegen darf die hohe
Uberschussnachfrage in der Gegenwart nicht dazu verfithren, Wohnungen beliebiger
Qualitat auf den Markt zu ,werfen”. Vielmehr war es noch nie so wichtig wie heute,
qualitativ hochwertige Wohnungen zu bauen, die auch kiinftig noch den steigenden
Anspriichen der Nachfrager gerecht werden.

empirica
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Tabelle 1: Zentrale Ergebnisse - Demographie in Schleswig-Holstein

Kurzfristig bis 2019 (oF = ohne Fliichtinge; mF = mit Fliichtlingen)
Demographische Entwicklung 2014, 2019 ohne (oF) und 2019 mit Fliichtlingen (mF)

2014 2019 oF 2019 mF 201419 oF 2014-19 mF
Einwohner Tsd. 2.831 2.850 2.904 0,7% 2,6%
Haushalte Tsd. 1.375 1.408 1434 24% 4,3%
HaushaltsgroRle 2,06 2,02 2,03 1.7% -1,6%
Langfristig bis 2030

Demographische Entwicklung 2014, 2020, 2030

Einwohner 2,6% 1,4%
Haushalte Tsd. 1.375 1.438 1.451 4,6% 5.5%
HaushaltsgroRle 2,06 2,02 1,98 -1,9% -3,9%

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Nachfragegerechte Angebote

Eine grofde Bedeutung kommt dabei dem Lebensphasenwohnen zu: Die Menschen
legen immer mehr Wert auf Wohnungen, die den Anforderungen des aktuellen Le-
benszyklus entsprechen. Das betrifft die Lage, aber auch die Grofie, den Zuschnitt
und vor allem den Preis der Wohnung. In den Zentren suchen zuwandernde Singles
zentrale Wohnungen und insbesondere gut Verdienende konkurrieren dabei mit
kinderlosen Paaren, aber auch mit Familien. Bei der Wohnungswahl steht fiir Fami-
lien dann weniger die Wohnfldche selbst, als vielmehr die Zahl der Zimmer im Vor-
dergrund. Wenn die passende Wohnung nicht zu finden ist oder das Budget sprengt,
sind sie jedoch eher zu Kompromissen bereit. In der Folge werden sie auf stadti-
schen Knappheitsmarkten von zahlungskraftigeren Kinderlosen ins Umland vertrie-
ben.

Am Stadtrand und im Umland der Zentren und von Hamburg sind als Folge dieser
Suburbanisierung vor allem Familienheime gefragt, dann aber moglichst als Eigen-
heim und weniger auf der Etage. Aber auch hier miissen sie fiir die Zielgruppe ,be-
zahlbar“ sein, andernfalls entstehen keine lebendigen Familienquartiere, sondern
unbelebte Doppelverdiener- und Seniorenquartiere.2

Generell fehlen auch altersgerechte Wohnungen. Das gilt im Besonderen fiir die
Schrumpfungsregionen, denn je grofier der Sterbeiiberschuss und je geringer die
Zuwanderung (i.d.R. junger Menschen), desto schneller steigt das Durchschnittsal-
ter. Anders als Familienheime werden seniorengerechte Wohnungen allerdings eher
auf der Etage nachgefragt, sind kleiner als Familienwohnungen und z.B. ohne grofien
Garten, der zusitzliche Arbeit macht. Auch das Thema ,Hausgruppen” fiir Altere
spielt in landlichen Regionen eine zunehmende Rolle.

2 Vgl. Immobilienseite der FAZ vom 1. April 2017 oder online:
http://www.faz.net/aktuell /wirtschaft/immobilien/familien-mangelware-im-neubauviertel-lebendige-
quartiere-ohne-kinder-14949256.html
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Es fehlen vor allem Wohnungen fiir junge Familien

Eine exakte, mengenmafdige Abschatzung des Neubaubedarfs fiir verschiedene
Nachfragegruppen ist jedoch schwierig. Denn abgesehen von Wohnungen mit Bele-
gungsbindung gibt es keine Gewahr, dass die angepeilte Gruppe auch tatsichlich
einzieht. Vor allem in der aktuellen Knappheitsphase ,wildern“ zudem die verschie-
denen Zielgruppen oft in ,fremden Revieren“: die gehbehinderte Seniorin mietet
lieber eine preiswerte Bestandswohnung als den barrierefreien Neubau, das gutver-
dienende Paar schnappt der jungen Familie die grofde Wohnung weg, diese wiede-
rum bezieht eine (zu) kleine Wohnung, die eigentlich fiir einen Single gedacht war
usw. Im Ergebnis haben in Knappheitsphasen fast alle Nachfragegruppen Probleme,
sich am Wohnungsmarkt angemessen zu versorgen - selbst Haushalte mit mittlerem
Einkommen.

Tabelle 2: Soll-Verteilung der Nachfragegruppen im Neubau

Ist-Anteil im Soll-Verteilung
Neubau in % im Neubau** ab 2017
2006 exakt gerundet

Insgesamt 4,0 100% 100%
Singles 2,3 22% 20%
Paare ohne Kinder 3,5 25% 25%
Paare mit Kind(er) 9,8 47% 50%
Alleinerziehende (3,0) 4% 5%
Sonstige* 3,1 2% -
unter 35 6,2 28% 25%
35 bis unter 65 4,5 60% 60%
65 und alter 1,5 12% 15%

*Mehrgenerationenhaushalte **Hochgerechnet mit 2014er Haushaltsstrukturen

Lesebeispiel: Auf dem entspannten Wohnungsmarkt des Jahres 2006 wohnten 2,3% aller Singles in
einer Neubauwohnung. Soll die Neubauquote bei den Singles 2017 genauso hoch sein, dann miissen -
gegeben die aktuelle Zahl und der aktuelle Anteil an Singlehaushalten - heute 22% aller
Neubauwohnungen auf die Zielgruppe der Singles zielen (gerundet 20%).

Quelle: Mikrozensus 2006, Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Dennoch lassen sich auf Basis empirischer Beobachtungen aus fritheren, entspann-
ten Marktphasen grobe Strukturen flir den Neubaumix ableiten. Demnach miisste
etwa die Halfte aller Neubauwohnungen fiir Paare mit Kindern eingeplant werden
(50%; vgl. Tabelle 2), ein Viertel fiir kinderlose Paare (25%), ein Fiinftel fiir Singles
(20%) und jeder zwanzigste Neubau fiir Alleinerziehende (5%). Bezogen auf ver-
schiedene Altersgruppen sollte jede vierte Wohnung fiir unter 35-Jahrige geplant
werden (25%; vor allem Singles und Kinderlose), sechs von zehn Wohnungen fiir
35- bis unter 65-]Jahrige (60%; vor allem Familien) sowie etwa jede siebte Wohnung
fiir Senioren (15%; i.d.R. Alleinlebende und Paare).
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1.2.4 Bestand und Bedarf an Sozialwohnungen

Der Bestand an Sozialwohnungen ist regional sehr unterschiedlich ausgepragt (vgl.
Karte 3). So liegt die Versorgungsquote in den Zentren fast doppelt so hoch wie im
Landesdurchschnitt. Die ,Abschmelzrate” weist dagegen kaum regionale Unter-
schiede auf. Insgesamt wiirde die Zahl der Belegungsbindungen ohne weitere For-
derung in den kommenden Jahren bis 2022 um rund 1.500 Einheiten jdhrlich
schrumpfen. Ein Teil dieser Verluste kann iiber Kooperationen bzw. Vereinbarungen
zwischen Vermietern und Kommunen auch ohne Landesforderung kompensiert
werden (ca. ein Viertel). Vor allem in schrumpfenden Regionen ohne aktuelle Eng-
passe konnen Mieter dariiber hinaus auch im nicht preisgebundenen Bestand be-
zahlbare Wohnungen finden.

Karte 3: Anzahl Sozialwohnungen pro Tsd. Einwohner 2015 und 2030
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Quelle: IB.SH

In den Zentren und deren Umland sowie insbesondere im Hamburger Umland muss
dagegen ein Grofdteil der auslaufenden Bindungen ersetzt werden. Wir empfehlen
eine Ersatzquote von 75% der wegfallenden Belegungsrechte (1.145 WE/]Jahr) und
dartiber hinaus ein Nachholen der in den letzten Jahren zu wenig gebauten Sozial-
wohnungen in einer Gréf3enordnung von bis zu 50% (502 WE/Jahr). In der Summe
sollten also in der nahen Zukunft gut 1.600 Bindungen jahrlich neu geschaffen wer-
den. Das entspricht landesweit etwa 14% des Neubaubedarfs an Geschosswohnung.
Sehr viel hoher sollte diese Quote nicht liegen, weil sonst Gefahr besteht, dass der
Neubau von Wohnungen im mittleren Segment leidet und in der Folge junge Fami-
lien weiterhin ins Umland verdrangt werden.
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1.2.5 Unterbringung der Fliichtlinge

In der Status quo-Variante der zugrundeliegenden Bevolkerungsprognose suchen
die Fliichtlinge tendenziell dort Wohnungen, wo ohnehin schon hohe Knappheiten
bestehen: rund ein Viertel im Hamburger Umland, ein Drittel in den Oberzentren
inkl. Umland und jeder siebte in Mittelzentren inkl. Umland (14%). Unter diesen
Annahmen wird fir die Fliichtlinge im Zeitraum 2015-19 ein Neubaubedarf von
4.695 Wohnungen jahrlich erwartet - das entspricht rein mengenmaf3ig fast jeder
dritten neu zu bauenden Wohnung (30% von 15.618 Wohnungen). Es ist allerdings
realistischer zu erwarten, dass sich die Fliichtlinge eher so verteilen wie ihre
,Landsleute, die bereits in Schleswig-Holstein leben. Dann wiirden sie sich noch
mehr auf das Hamburger Umland und die Oberzentren konzentrieren.

Kasten 1: Annahmen zum kurz- und langfristigen wohnungsmarktrelevanten Verhalten der
Fliichtlinge

Prognosen zum wohnungsmarktrelevanten Verhalten der Fliichtlinge sind schwierig. Denn noch gibt es
keine Anhaltspunkte dafiir, in welchem Familienzusammenhang und in welchen Wohnformen sie lang-
fristig leben werden (Umfang Familiennachzug, Eigenheim vs. Geschosswohnung, Miete vs. Eigentum).

Es werden deswegen vereinfachende Annahmen getroffen. Demnach unterscheiden sich die Fliichtlin-
ge im Finfjahreszeitrum 2015-19 zunichst erheblich hinsichtlich ihres wohnungsmarktrelevanten
Verhaltens von den bisherigen Einwohnern: sie bilden annahmegemaéf3 nicht nur gréflere Haushalte,
sondern leben zudem alle zur Miete in einer Geschosswohnung. Fiir die lange Frist wird dagegen eine
Angleichung in dem Sinne unterstellt, dass Fliichtlinge bis zum Jahr 2030 nicht nur vergleichbare
Haushaltsstrukturen aufweisen wie die alteingesessenen Haushalte, sondern auch vergleichbare Ein-
familienhausquoten und Wohneigentumsquoten.3

Als ,Fliichtlinge” werden jeweils diejenigen Personen behandelt, die in der Bevdlkerungsprognose von
2016 (W2/2016; vgl. Kapitel 3.1) gegeniiber der Prognose von 2015 (W2/2015) zusétzlich in Schles-
wig-Holstein wohnen. Diese Abgrenzung stellt nur eine grobe Anndherung dar, weil auch die Prognose
von 2015 schon eine hohe Zuwanderung aus dem Ausland unterstellt hat - und darunter bereits einen
gewissen Anteil an Fliichtlingen. Diese Ungenauigkeit ist in der aktuellen Situation und fiir die kurze
Frist aber hinnehmbar. In fiinf Jahren wird man mehr iiber das wohnungsmarktrelevante Verhalten der
Fliichtlinge wissen und darauf aufbauend dann verbesserte Prognosen fiir die lange Frist vornehmen
konnen.

1.3 Gesamtbedarf: Hohe, Komponenten und Interpretation

Die Haushaltsprognose (vgl. Tabelle 23 im Anhang) erlaubt eine Abschatzung des
kiinftigen Anstiegs der demographisch bedingten Wohnungsnachfrage. Demnach
werden unter Beriicksichtigung von Untermietern und Zweitwohnungen, steigender
Einfamilienhausquote sowie Binnenwanderung in den Jahren 2015 bis 2030 in
Schleswig-Holstein knapp 111.000 zuséitzliche Wohnungen nachgefragt (knapp
7.000 Wohnungen p.a.; vgl. Tabelle 25 im Anhang). Unterstellt man dariiber hinaus
einen normativen Ersatzbedarf* und dass der gesamte Zusatzbedarf im Neubau be-
friedigt wird, dann ergibt sich eine Obergrenze fiir den rechnerischen Neubaube-
darf von insgesamt rund 154.000 Wohnungen (knapp 10.000 Wohnungen p.a.; vgl.

3 Die Wohneigentums-/Eigenheimquote wird fiir Fliichtlinge jedoch gedeckelt bei 34,5% - dies entspricht der
Quote aus dem aktuellsten Mikrozensus 2014 fiir Haushalte mit Migrationshintergrund.
4 Jahrlich 0,3% des Bestandes an Geschosswohnungen und 0,1% des Bestandes an Wohnungen in Eigenheimen.
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Tabelle 24 im Anhang). Davon entfallen allein auf die kurze Frist des Zeitraums
2015-19 rund 78.000 Wohnungen (knapp 16.000 Wohnungen p.a.). Neben dem
Neubaubedarf hat sich in der Vergangenheit ein geschatzter Nachholbedarf in einer
ungefihren Grofdenordnung von rund 33.000 Wohnungen aufgestaut.s

Abbildung 2: Fertigstellungen in Schleswig-Holstein 1995-2015 und

Prognosen bis 2030
30.000 -
—m—Fertigstellungen
Prognose Neubaunachfrage
25.000 —-ohne Fliichtlinge
Prognose Neubaubedarf
...ohne Fliichtlinge
20.000
15.000 -
10.000 -
5.000 -
0 !
1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030

Definition: Neubaunachfrage und Neubaubedarf unterstellen denselben quantitativen Zusatzbedarf.
Dariiber hinaus berticksichtigt die Neubaunachfrage eine qualitative Zusatznachfrage, die auf Basis
einer von empirica entwickelten Methode empirisch geschatzt wird. Alternativ unterstellt der
Neubaubedarf einen normativen Ersatzbedarf (vgl. Kasten 2).

Interpretation: Diese qualitative Zusatznachfrage kann und sollte interpretiert werden als Indikator
fiir nachfragerelevante Qualititsmangel im vorhandenen Wohnungsbestand. Wenn die resultierende
Zusatznachfrage nicht befriedigt wird, droht damit implizit eine erh6hte Abwanderung aus der betref-
fenden Region.

Annahme: Ohne Angleichung der Verhaltensweise von Fliichtlingen (vgl. Kasten 1)

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Alternativ zum normativen Ersatzbedarf wird in dieser Studie fiir Schleswig-
Holstein auch eine qualitative Zusatznachfrage geschatzt. Mit dieser alternativen
Methodik ergibt sich eine Obergrenze fiir die Neubaunachfrage von insgesamt
177.000 Wohnungen (rund 11.000 Wohnungen p.a.; vgl. Tabelle 26 im Anhang).
Davon wiederum entfallen allein auf die kurze Frist des Zeitraums 2015-19 knapp

5 Ein Teil dieses rechnerischen Nachholbedarfs wurde durch spiteren Auszug aus dem Elternhaus, grofiere
Haushalte (z.B. mehr Wohngemeinschaften) oder verstirkte Abwanderung ins Umland bereits kompensiert.
Man kann daher unterstellen, dass allenfalls etwa die Halfte dieses Nachholbedarfs tatsichlich ,nachzuholen”
ist.
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87.000 Wohnungen (gut 17.000 Wohnungen p.a.). Daraus lasst sich eine implizite
Ersatzquote von jahrlich rund 0,3% des Wohnungsbestandes ableiten. Dieser Wert
liegt landesweit also hoher als bei dem oben betrachteten Ersatzbedarf.

Sowohl Neubaubedarf als auch Neubaunachfrage sind jedoch in den kommenden
fiinf Jahren weitaus hoher als in der ferneren Zukunft (vgl. Abbildung 2). Das ist ins-
besondere in der aktuellen Fliichtlingszuwanderung begriindet. Eine Rolle spielt
aber auch die aktuelle Suburbanisierungswelle aus Hamburg sowie die Landflucht
innerhalb Schleswig-Holsteins in die Mittel- und Oberzentren bzw. die dadurch aus-
geloste Suburbanisierung ins Umland der Zentren. Diese und weitere Partialeffekte
auf den Neubaubedarf und die Neubaunachfrage sind in Abbildung 3 systematisch
aufgelistet, die Annahmen zu diesen Effekten werden im Anhang erlautert. Die Ein-
fliisse der Partialeffekte auf das Gesamtergebnis sind fiir den Zeitraum 2015-19 in
den Abbildung 4 bis Abbildung 6 dargestellt.

Abbildung 3: Komponenten fiir Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage

demographische Effekte (i.e.S.)
Veranderung Einwohnerzahl, HaushaltsgroRe und Altersverteilung
Veranderung |
Wohnungs- | + quantitative
nachfrage | Zusatz-
Ein-/Zweifamilienhausquote nachfrage
Veranderung durch Kohorteneffekte und Angebotseffekte
demographische
+ Effekte (iw.S.)
regionale Diskrepanzen (Binnenwanderung)
regionaler Mismatch von Angebot und Nachfrage
+ <--- alternativ > +
normativer Ersatzbedarf
physisch-technischer Verschlei
-> normative Festlegung

Quelle: empirica

1.3.1 Zusammensetzung der landesweiten Prognosen im Zeitraum 2015-19

Die Zahl zusétzlich erforderlicher Wohnungen setzt sich zusammen aus einer demo-
graphisch bedingten Zusatznachfrage (mehr und altere Einwohner, kleinere Haus-
halte), einer steigenden Ein-/Zweifamilienhausquote, einem regionalen Mismatch
von Angebot und Nachfrage infolge der Binnenwanderung sowie durch Ersatzbedarf
bzw. durch qualitative Zusatznachfrage. Allein infolge der steigenden Einwohner-
zahl werden ceteris paribus, also unter sonst gleichen Bedingungen, in Schleswig-
Holstein bis 2019 jahrlich knapp 5 Tsd. zusatzliche Wohnungen bendétigt (vgl. Abbil-
dung 4). Weil die Menschen kiinftig aber dlter sind und weniger Personen in einem
Haushalt leben, steigt die jahrliche demographisch bedingte Zusatznachfrage nach
Wohnungen um weitere knapp 2 Tsd. auf dann reichlich 6 Tsd. Einheiten. Steigende
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Ein-/Zweifamilienhausquoten haben keinen Effekt auf die aggregierte Wohnungs-
nachfrage, Auswirkungen zeigen sich erst bei differenzierter Betrachtung der Woh-
nungsnachfrage in Ein-/Zwei- vs. Mehrfamilienhadusern.

Der regionale Mismatch beschreibt den Neubau, der infolge von Binnenwanderung
in Region A gebaut werden muss, aber gleichzeitig in der Wegzugsregion B zu Leer-
stand fiihrt.6 Allein dafiir werden weitere rund 2 Tsd. Wohnungen Jahr fiir Jahr be-
notigt, die Zahl zusatzlich erforderlicher Wohnungen steigt damit auf gut 8 Tsd. jahr-
lich. Weiterhin ist der Bedarf zu berticksichtigen, der durch den Zuzug von Fliicht-
lingen entsteht. Umgerechnet auf den betrachteten Zeitraum werden allein deswe-
gen knapp 5 Tsd. weitere Wohnungen jahrlich gebraucht.

Unterstellt man dariiber hinaus eine jahrliche Ersatzquote von 0,3% bei Geschoss-
wohnungen und 0,1% bei Eigenheimen, dann werden jedes Jahr noch einmal knapp
3 Tsd. Wohnungen zusatzlich benoétigt. Geht man davon aus, dass der gesamte Zu-
satzbedarf im Neubau befriedigt wird, dann miissen landesweit demnach jahrlich
fast 16 Tsd. Wohnungen neu errichtet werden.”. Wenn man die Prognose alternativ
auf eine qualitative Zusatznachfrage anstelle eines normativen Ersatzbedarfs be-
zieht (vgl. Kasten 2), miissen in Schleswig-Holstein jahrlich gut 17 Tsd. Wohnungen
neu errichtet werdens8. Die implizite Ersatzquote liegt demnach bei rund 0,3% und
damit hoher als beim Ersatzbedarf normativ unterstellt wird. Beide Prognosewerte
stellen insofern Obergrenzen dar, als dass Zusatzbedarf bzw. Zusatznachfrage teil-
weise auch im (ggf. noch zu sanierenden) Bestand leer stehender Wohnungen be-
friedigt werden konnte.

6 Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle dafiir, dass der zusatzliche
Wohnungsbedarf grofier ist als die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielswei-
se die Nachfrage in Kreis A infolge schrumpfender Haushaltszahlen sinkt (und den Leerstand erhoht), aber in
Kreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware in B Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamtzahl
wohnungsnachfragender Haushalte landesweit konstant bliebe. Wiirde man nur eine landesweite Prognose er-
stellen, kénnte man diesen Effekt nicht bestimmen. Der Mangel in einer und der Uberschuss in einer anderen
Region wiirden wegsaldiert. Der regionale Mismatch entspricht also nicht genau dem Ausmaf} der Abwande-
rung, sondern nur in dem Mafie, wie die Abwanderung zu Leerstidnden fiihrt.

7 Soweit auch leerstehender Wohnraum wiedergenutzt wird, gibt diese Zahl nur eine Obergrenze fiir den Neu-
bau an. Allerdings diirften viele leer stehende Wohnungen nur mit hohen Investitionen wieder nutzbar sein, die
- zumindest finanziell betrachtet — einem Neubau dann ohnehin sehr nahe kommen.

8 Vgl. Fuftnote 7.
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Abbildung 4: Zusammensetzung der landesweiten Neubauprognose fiir
Wohnungen insgesamt 2015-2019

GAEORE 7 17.386
18.000 -
15.618
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12.990
14.000 -+
12.000 -+
10.000 -
8.295
8.000 -
6.290
6.000 - 4.754
4.000 +
2.000
0 :
zusétzliche ...dltere und ...Kohorten- ...Angebots- ...Regionaler Flichtlinge | ...Ersatzbedarf alternativ:
Einwohner... kleinere effekte... effekt... Mismatch... 0,3% p.a. qualitative
Haushalte... Zusatznachfrage
demographische Effekte steigende EZFH-Quote Bedarf vs. Nachfrage

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,1% fiir
Eigenheime und 0,3% fiir Geschosswohnungen

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Knapp die Halfte der zusatzlich erforderlichen Wohnungen entfallen auf Ein-
/Zweifamilienhduser (zur Definition vgl. Kasten 5). Allein infolge der steigenden
Einwohnerzahl ergibt sich landesweit bis 2019 eine jahrliche Zusatznachfrage von
gut 4 Tsd. Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern (vgl. Abbildung 5). Demgegen-
tiber fallt der Haushaltsgrofieneffekt, der zusitzliche knapp eintausend Einheiten
jahrlich  einfordert, kaum ins  Gewicht. Wegen  steigender Ein-
/Zweifamilienhausquoten durch nachriickende Generationen von Rentnerhaushal-
ten, die ofter als ihre Vorgianger im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen, ergibt sich eine
weitere Zusatznachfrage von knapp 2 Tsd. Einheiten pro Jahr. Annahmegemaf? steigt
die Quote nicht durch sogenannte Angebotseffekte, die Angebotsbedingungen fiir
den Bau von Eigenheimen bleiben also unverandert (vgl. Kapitel 9.1.3b). Somit wird
die rein demographisch bedingte Zusatznachfrage durch steigende Einfamilien-
hausquoten auf knapp 7 Tsd. Wohnungen jahrlich erhéht.

Der regionale Mismatch bei Ein-/Zweifamilienhdusern durch binnenwanderungsin-
duzierte Leerstdnde ist nahezu vernachldssigbar: viele ziehen vom Land in die Stadt
und suchen dort eher Geschosswohnungen, aber etliche werden auch aus der Stadt
ins Umland vertrieben, wo sie dann oftmals in Eigenheimen wohnen - im Ergebnis
sinkt die Eigenheimnachfrage in keiner der betrachteten Regionen. Fliichtlinge
wohnen bis 2019 annahmegemafi (noch) nicht im Eigenheim, der Zusatzeffekt im
Zeitraum 2015-19 ist also null. Bei einer angenommenen Ersatzquote von 0,1% p. a.
werden dagegen weitere knapp eintausend zusatzliche Wohnungen in Ein-
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/Zweifamilienhdusern benotigt. Insgesamt liegt der jahrliche Zusatzbedarf demnach
bei gut 7 Tsd. Einheiten (Obergrenze), iiberwiegend verursacht durch steigende
Einwohnerzahl (56%) und steigende Eigenheimquote (25%). Wird alternativ zum
normativen Ersatzbedarf die qualitative Zusatznachfrage prognostiziert, dann fallt
der jahrliche Neubau mit knapp 8 Tsd. EZFH-Wohnungen hoéher aus (Obergrenze).
Die implizite Ersatzquote fiir Ein-/Zweifamilienhduser liegt demnach eher bei
0,14% und damit iiber den normativ gesetzten 0,1% p.a.

Abbildung 5: Zusammensetzung der landesweiten Neubauprognosen fiir
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern 2015-2019
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zusétzliche ..altere und ...Kohorten- ...Angebots- ...Regionaler Flichtlinge ...Ersatzbedarf alternativ:
Einwohner... kleinere effekte... effekt... Mismatch... 0,3% p.a. qualitative
Haushalte... Zusatznachfrage
demographische Effekte steigende EZFH-Quote Bedarf vs. Nachfrage

Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,1%

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Gut die Halfte der im Zeitraum 2015-19 zusatzlich erforderlichen Wohnungen ent-
fallt auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Davon bedingt die steigende Ein-
wohnerzahl bis 2019 eine jahrliche Zusatznachfrage von knapp tausend Geschoss-
wohnungen (vgl. Abbildung 6). Weil die Menschen kiinftig alter sind und weniger
Personen in einem Haushalt leben, wird die demographisch bedingte jahrliche Zu-
satznachfrage nach Geschosswohnungen zusatzlich angeregt. Sie liegt ceteris pari-
bus letztendlich bei knapp 2 Tsd. Einheiten. Hintergrund: Kleinere und altere Haus-
halte wohnen eher in Geschosswohnungen. Da jedoch insgesamt mit steigenden Ein-
/Zweifamilienhausquoten zu rechnen ist, wird die rein demographisch bedingte
Zusatznachfrage geschmalert: Sie sinkt rein rechnerisch sogar leicht unter null. An-
nahmegemaff werden keine positiven Angebotseffekte unterstellt (vgl. Kapitel
9.1.3b).

Der regionale Mismatch bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern ist jedoch deutlich
grofier als bei Ein-/Zweifamilienhdusern. Deswegen liegt die jahrliche Zusatznach-
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frage unter Beriicksichtigung der regional sinkenden Wohnungsnachfrage bei knapp
2 Tsd. Einheiten. Hinzu kommt der Zusatzbedarf fiir Fliichtlinge in H6he von knapp
5 Tsd. Wohnungen in den Jahren bis 2019, so dass sich ein quantitativer Gesamtbe-
darf von gut 6 Tsd. Einheiten ergibt. Dieser Bedarf steigt um weitere knapp 2 Tsd.
Wohnungen, wenn jahrlich 0,3% des Geschosswohnungsbestandes ersetzt werden.
Dann ergibt sich ein Zusatzbedarf von insgesamt gut 8 Tsd. Geschosswohnungen
jahrlich (Obergrenze). Mehr als die Halfte davon wird allein fiir die Fliichtlinge beno-
tigt. Damit wird deutlich, wie entscheidend die Annahmen zur regionalen Verteilung
der Fliichtlinge sind (vgl. Variationsrechnungen in Kapitel 4.1.3). Wird alternativ
zum normativen Ersatzbedarf auch hier die qualitative Zusatznachfrage prognosti-
ziert, ergibt sich eine deutlich hohere Neubauprognose. Dann ist jahrlich ein Neubau
von fast 10 Tsd. anstelle der gut 8 Tsd. Geschosswohnungen erforderlich (Obergren-
ze). Die implizite Ersatzquote bei Geschosswohnungen liegt demnach im Zeitraum
2015-19 eher bei 0,5% als bei 0,3% p.a.

Abbildung 6: Zusammensetzung der landesweiten Neubauprognosen in
Mehrfamilienhdusern 2015-2019
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Annahme: Zusatzbedarf/-nachfrage wird immer im Neubau befriedigt; jahrlicher Ersatzbedarf 0,3%

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

1.3.2 ,Gebrauchsanweisung” fiir die Interpretation der Prognosen

Die vorgestellten Prognosen fiir die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen
in den kommenden Jahren orientieren sich an der kiinftigen Nachfrage und damit an
der langfristigen demographischen Entwicklung. Diese ist insoweit verhaltnismafig
gut vorherzusagen, als die meisten Haushalte der Jahre bis 2019 (bzw. bis 2030)
schon heute gegriindet sind und die Grofden- und Altersstrukturen der Haushalte
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sowie deren Wohnpraferenzen sich nicht abrupt dndern. Eingeschrankt wird diese
Vorhersagbarkeit allerdings durch die Unsicherheit hinsichtlich des kiinftigen Wan-
derungsverhaltens - sowohl der Binnenwanderung als auch die Wanderung vom
und ins Ausland.

Neben der langfristigen (= demographischen) Entwicklung wird die Wohnungsnach-
frage mittelfristig aber auch durch die wirtschaftliche Situation und Erwartungen
der Haushalte gepragt. So ist es moglich, dass trotz zunehmender Bevolkerungszahl
die Wohnungsnachfrage kurzfristig weniger ansteigt als prognostiziert (quantitative
Abweichung) oder die Ein-/Zweifamilienhausnachfrage weniger schnell ansteigt als
angenommen (qualitative Abweichung). Solche kurz- oder mittelfristigen Einkom-
menseffekte spiegeln in der vorliegenden, auf 2030 fokussierten Prognose eine un-
tergeordnete Rolle. Insofern sind die Prognosen eher als langfristige Entwicklungs-
korridore und weniger als punktgenaue Vorhersagen fiir jedes Einzeljahr zu verste-
hen. Dies gilt allein schon wegen des unbekannten und in der Fachdiskussion um-
strittenen Ausmafles des Ersatzbedarfs und des nicht genau quantifizierbaren auf-
gestauten Nachholbedarfs.

Warum ist trotz leer stehender Geschosswohnungen Neubau erforderlich?

Vergleicht man allein die Zahl der Wohnungsnachfrager mit der Zahl der Wohnun-
gen im Lande, dann bestiinde kaum ein quantitativer Wohnungsmangel. Gleichwohl:
Die Wohnungen stehen am ,falschen“ Ort. Wiirde man - rein rechnerisch - alle su-
chenden Haushalte zundchst in den vorhandenen - teils leer stehenden - Wohnun-
gen unterbringen, konnte der Neubau erheblich geringer ausfallen. Es gibt jedoch
eine Vielzahl an Griinden, warum die Menschen nicht dort wohnen wollen, wo
(preiswerter) Wohnraum ausreichend vorhanden ware. Zum Teil aus beruflichen
Griinden oder zur Ausbildung, aber vor allem auch wegen des ,urbanen Lebensge-
fiihls“ konzentriert sich die Bevolkerung immer mehr in den Schwarmstadten®.

Das liegt vor allem auch am (arbeits- und ausbildungsplatzbedingten) {iberregiona-
len Zuzug von auflerhalb des Landes in die wirtschaftlich starken Stadtregionen,
aber auch an der ,Zusammenrottung” der immer weniger werdenden jungen Men-
schen und immer besser ausgebildeten jungen Paare.!® Das liegt aber auch daran,
dass junge Leute - z.B. nach Beendigung ihrer Ausbildung - nicht mehr so haufig wie
frither ins Umland oder zuriick in ihre Heimatgemeinde ziehen, sondern in der Stadt
bleiben. Viele Gemeinden haben mittlerweile erkannt, dass es Vorteile mit sich
bringt, wenn man junge Haushalte am Ort halten kann. Dort, wo ausreichend inner-
stadtisches Bauland oder nachfragegerechte Wohnungsangebote vorhanden sind,
fallt die (wohnungsmarktbedingte) Suburbanisierung entsprechend geringer aus.

Zusammenfassend kann man daher feststellen, dass es landesweit Wohnwiinsche
gibt, die im vorhandenen Bestand nicht erfiillt werden kénnen. Daraus resultiert

9 Stddte mit hoher liberregionaler Zuwanderung aus dem Bundesgebiet.

10 Vgl. Simons, H. und Weiden, L. (2015), Schwarmstadte in Deutschland - Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen
Wanderungsmuster, empirica-Studie im Auftrag des GdW, Berlin.
(http://web.gdw.de/service/publikationen/2888-schwarmstaedte-in-deutschland-studie-im-auftrag-des-
gdw).
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eine qualitative Zusatznachfrage, die selbst in Schrumpfungsregionen!! und bei be-
stehenden Leerstidnden Neubau erforderlich macht. Denn auch in Schrumpfungsre-
gionen wohnen oder wandern Menschen zu, die mit dem bestehenden Angebot nicht
zufrieden sind.

Wo wohnen die Haushalte, wenn weniger neue Wohnungen (in Ein-
/Zweifamilienhdausern) gebaut als prognostiziert werden?

Wenn weniger Wohnungen als die prognostizierte Anzahl gebaut werden, dann
werden vor allem der Leerstand sinken und z.B. das Aufkommen von Nah- und
Fernpendlern steigen. Dariiber hinaus wiirden wohl in Regionen mit knappem
Wohnungsraum durch Teilung Wohnungen verkleinert und so das Angebot vergro-
Bert werden oder zweckentfremdete Einheiten wieder als Wohnung angeboten
werden. Aufserdem wiirden auch junge Erwachsene das Elternhaus spater verlassen
und z.B. wihrend der Ausbildung zuhause wohnen bleiben. Auf jeden Fall aber stie-
gen die Miet- und Kaufpreise weiter deutlich an, wenn die Zusatznachfrage nicht
durch mengenmafiig und qualitativ ausreichende Zusatzangebote befriedigt wiirde.
Darunter leiden dann vor allem mobile, jiingere Haushalte und Einkommensschwé-
chere.

Ahnlich verhilt es sich, wenn weniger Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern neu
errichtet werden als in der Prognose als Bedarf bzw. Nachfrage ermittelt wurde. Ein
Teil der Haushalte, die sonst gerne im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen wiirde, wird
ins Umland abwandern, ein anderer Teil wird bleiben und méglichst ,einfamilien-
hausdhnliche” Geschosswohnungen beziehen. Tatsachlich besteht eine gewisse Sub-
stitutionsbeziehung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und Geschosswohnungen,
die familienfreundliche Kriterien beriicksichtigen, wie z.B. iiberschaubare Gebaude
mit maximal sechs Wohneinheiten, private Freiflichen (z.B. grof3ziigiger Balkon
oder Terrasse) und grofdziigige Unterstellmoglichkeiten. Allerdings ist zu bertick-
sichtigen, dass es lange Zeit nur verschwindend wenige Beispiele fiir eine familien-
freundliche Bautypologie im stadtischen Geschosswohnungsbau gab. Insofern zei-
gen die Prognosen vor allem an, welche Neubaumengen am Markt abgesetzt werden
kénnten, wenn das entsprechende Angebot zur Verfiigung stiinde.

Wie gehen die Wohnungen sterbender Einfamilienhaus-Haushalte in die
Prognose ein?

Unsere Prognosemethodik beriicksichtigt die durch Erbgang frei werdenden Einfa-
milienhduser genauso wie die durch Wegzug (Suburbanisierung, Landflucht etc.)
frei werdenden Wohnungen. Denn wir prognostizieren eben nicht, wie sich neu hin-
zukommende oder im Prognosezeitraum umziehende Haushalte verhalten. Viel-

11 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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mehr verteilen wir im Prinzip alle in Schleswig-Holstein lebenden Haushalte in je-
dem Jahr neu auf die jeweils zur Verfiigung stehenden Wohnungen.!2

Deutlich wird dies am Beispiel der zusatzlichen Einwohner Schleswig-Holsteins (Zu-
gezogene oder neu Geborene). Angesichts der in manche Regionen eher geringen
Prognosezahlen fiir Geschosswohnungen kénnte man sich fragen, ob es sein kann,
dass die neu hinzukommenden Haushalte nur noch im Einfamilienhaus wohnen
wollen. Die Relevanz solcher Uberlegungen wird deutlich, wenn man bedenkt, dass
die neuen Einwohner eher jung und noch kinderlos sind.

So darf die Prognose jedoch nicht interpretiert werden. Rein quantitativ besteht
noch ein recht enger Zusammenhang zwischen den neu hinzukommenden Haushal-
ten und dem erforderlichen Neubau: Je mehr Personen oder Haushalte im Lande
leben und eine Wohnung suchen, desto mehr muss gebaut werden.!3 Dies dndert
sich, wenn man die Qualitat der Nachfrage betrachtet, wenn man also z.B. fragt, wie
viele Haushalte in Ein-/Zweifamilienhdusern und wie viele in Geschosswohnungen
leben wollen. Dann besteht nur noch ein sehr vager Zusammenhang zwischen den
neu hinzukommenden Haushalten und den Neubauten. Denn oft sind es nicht die
neu hinzukommenden Haushalte, die direkt in ein Ein-/Zweifamilienhaus bzw. in
einen Neubau ziehen. Vielmehr wechseln bereits Ortsansdssige aus der Geschoss-
wohnung ins Eigenheim bzw. aus dem bestand in einen Neubau. Die so frei werden-
den Geschosswohnungen werden dann im Zuge von Sickereffekten von zuziehenden
Haushalten belegt.14 So erklart sich, warum nur wenige Geschosswohnungen zusatz-
lich gebraucht werden und was mit den im Erbgang frei werdenden Einfamilienhau-
sern geschieht.

Was sind Saldierungseffekte und welche Auswirkungen haben sie auf die
Prognose?

Eine Prognose auf Landesebene kommt immer zu einer kleineren Menge an erfor-
derlichem Neubau als eine regionalisierte Prognose. Denn je kleinrdumiger eine
Prognose erstellt wird, desto eher gibt es einen regionalen Mismatch, also eine Dis-
krepanz zwischen Angebot und Nachfrage innerhalb einer Teilregion infolge von
Binnenwanderung; dieser fiihrt zu Leerstand in der Wegzugsregion und zu zusatzli-
chem Neubau in derselben Hohe in der Zuzugsregion. Der Mismatch ware maximal,
wenn man eine Prognose auf der Ebene von Strafdenziigen, Hausnummern und
Stockwerken erstellen wiirde. Umgekehrt wiirden bei einer landesweiten Prognose
samtliche regionalen Unterschiede in der Wohnungsnachfrage saldiert und unter
den Tisch fallen.

12 Unsere Methode unterstellt gewissermafien, dass alle Haushalte am 31.12. ausziehen und sich - entsprechend
ihrer Praferenzen - am 1.1. eine neue Wohnung suchen. Deswegen berticksichtigt unsere Prognose beispiels-
weise auch automatisch alle leer stehenden Wohnungen und alle Wohnungen (insbesondere Eigenheime), die
durch Tod und Vererbung ihre Bewohner verlieren und neue Eigentiimer finden.

13 Annahme: konstanter Leerstand.

14 Vgl. Braun, R. (2016), Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW, empirica-Studie im Auf-
trag der LBS West, Miinster.
(http://www.empirica-institut.de/fileadmin/Redaktion/Publikationen_Referenzen/PDFs/empirica-
Sickerstudie.pdf).
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Der Denkfehler: Im Zusammenhang mit der beschriebenen Problematik wird oft
vergessen, dass eine kleinrdumige Prognose auch kleinrdumige Wanderungsannah-
men erfordert. Andernfalls kommt es zu Inkonsistenzen in der Prognose. Wande-
rungsannahmen fiir langfristige Prognosen kann man aber sinnvollerweise nicht auf
der Ebene von (Klein-)Stadten oder gar Stadtteilen aufstellen. Denn kleinrdumige
Wanderungen werden insbesondere auch durch das kleinrdumige Angebot induziert
(Bauland, Wohnungen). Deswegen gibt es eine ,optimale Raumgrofie” fiir Woh-
nungsmarktprognosen. Diese sollte sich an Wohnungsmarktregionen orientieren,
also an Regionen, innerhalb derer ein Grofdteil der Umzugsbewegungen bzw. Bin-
nenwanderung stattfindet. Dies konnen z.B. Raumordnungsregionen oder Kreise
sein, bei (kreisfreien) Stadten sollte wegen der Suburbanisierung das Umland be-
riicksichtigt werden. Deswegen wurde die vorliegende Studie auf der Ebene von 50
Regionen erstellt, die sich auf sieben Regionstypen verteilen.

1.4 Regionale Bedarfe, Dringlichkeit und Hemmnisse des Neubaus

1.4.1 Hoher Neubaubedarf - vor allem in der nahen Zukunft

Um das Jahr 2007 war der Wohnungsmarkt in Schleswig-Holstein weitgehend aus-
geglichen, seither steigen die Mietpreise und sinken die Leerstinde. Aber vor allem
steigt seither die Zahl der Haushalte starker als die Zahl der regional verfiigharen
Wohnungen.

In der kurzen Frist muss daher viel mehr gebaut werden als in der Vergangenheit:
im Zeitraum 2015 bis 2019 knapp 16.000 Wohnungen jahrlich statt nur rund 10.000
Einheiten wie in den letzten Jahren (vgl. Tabelle 3). Die kurzfristige Steigerung der
Bautdtigkeit um rund 60% ist dabei kein Ding der Unmoglichkeit, wie ein Blick in
Statistiken der letzten Boomphase zeigt: So wurden in den Jahren 1995 bis 1999
sogar durchschnittlich fast 21.000 Wohnungen pro Jahr neu errichtet (vgl. Abbil-
dung 2).

In der ferneren Zukunft sinkt dagegen der Zusatzbedarf wieder deutlich ab, so dass
in der langen Frist zwischen 2015 und 2030 nur knapp 10.000 Wohnungen jahrlich
und nach 2020 sogar weitaus weniger neue Einheiten gebraucht werden (vgl. Tabel-
le 3 und Tabelle 4). Dieses Auf-und-Nieder ist insbesondere in der aktuellen Fliicht-
lingszuwanderung begriindet. Eine Rolle spielt aber auch die aktuelle Suburbanisie-
rungswelle aus Hamburg sowie die Wanderungsbewegungen innerhalb Schleswig-
Holsteins in die Mittel- und Oberzentren bzw. die dadurch ausgeléste Suburbanisie-
rung ins Umland der Zentren.




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 19

Tabelle 3: Zentrale Ergebnisse - Neubau in Schleswig-Holstein

Zu Neubaubedarf vs. Neubaunachfrage vgl. Kasten 2

Kurzfristig bis 2019
a) Neubaubedarf* in den Jahren 2015-19 - normativer Ersatzbedarf

quantitative Bedarf p.a. pro Tsd.
Anzahl Wohnungen Zusatznachfrage Ersatzbedarf** insgesamt Einwohner
in EZFH Tsd. 32.983 4.030 37.014 26
in MFH Tsd. 31.967 9.110 41.078 29
insgesamt Tsd. 64.951 13.140 78.091 55
b) Neubaunachfrage® in den Jahren 2015-19 - qualitative Zusatznachfra

quantitative qualitative Nachfrage p.a. pro Tsd.
Anzahl Wohnungen Zusatznachfrage Zusatznachfrage™* insgesamt Einwohner
in EZFH Tsd. 32.983 5495 38.479 2,7
in MFH Tsd. 31.967 16.485 48.453 34
insgesamt Tsd. 64.951 21.981 86.931 6,1
Langfristig bis 2030
a) Neubaubedarf* in den Jahren 2015-30 - normativer Ersatzbedarf

quantitative Bedarf p.a. pro Tsd.
Anzahl Wohnungen Zusatznachfrage Ersatzbedarf** insgesamt Einwohner
in EZFH Tsd. 68.750 13.243 81.993 1,8
in MFH Tsd. 42753 29.427 72.180 1,6
insgesamt Tsd. 111.503 42.670 154173 34
b) Neubaunachfrage® in den Jahren 2015-30 - qualitative Zusatznachfra

quantitative qualitative Nachfrage p.a. pro Tsd.
Anzahl Wohnungen Zusatznachfrage Zusatznachfrage™* insgesamt Einwohner
in EZFH Tsd. 68.750 16.471 85.221 1,9
in MFH Tsd. 42.753 49413 92.166 20
insgesamt Tsd. 111.503 65.884 177.388 39

*Obergrenze bei konstanter Zahl leer stehender Wohnungen
**Ersatzquote p.a. 0,3% MFH / 0,1% EZFH
***Nachfrage, die das vorhandene Angebot qualitativ nicht erfiillen kann

Quelle: Berechnungen empirica

1.4.2 Regionale Besonderheiten - was muss wo gebaut werden?

Den grofdten Wohnungsneubaubedarf im Zeitraum 2015-19 gibt es in den Oberzen-
tren und deren Umland, dort wird gut jede dritte Neubauwohnung im Land bendétigt
(knapp 5.500 jahrlich; vgl. Tabelle 4). Dicht dahinter folgt das Hamburger Umland,
wo knapp jede dritte Neubauwohnung entstehen sollte (knapp 4.600). Dagegen
muss in den Mittelzentren und deren Umland nur jede achte (gut 2.000) und im Rest
des Landes nur rund jede fiinfte Neubauwohnung stehen (gut 3.500).

empirica
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Tabelle 4: Neubaubedarf nach Regionstypen in Schleswig-Holstein

2015-19 2020-24 2025-29 2015-30
Regionstyp Teilregion Insg. | darunter: Insg. | darunter: Insg. | darunter: darunter:
EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH
Umland Ubrige Gemeinden| 2.296 1.480 816 | 1.337 1.155 181 | 1.015 834 181 | 1.508 1.128 380
Hamburg Mittelzentren 2.300 1.027 1.273 | 1.327 828 499 978 622 356 | 1.492 807 685
insgesamt p.a. 4.596 2.507 2.089 | 2.664 1.984 680 |1.993 1.456 537 | 3.000 1.935 1.065
Obeir- Oberzentren 3.857 918 2938|2594 834 1.760|2.130 661 1.469 (2806 791 2.015
sentren® Umland der 0Z 1.626 881 745 679 523 156 372 216 156 854 514 340
insgesamt p.a. 5.482 1.799 3.683 | 3.272 1.356 1.916 | 2.502 877 1.625 | 3.660 1.305 2.355
Mittel- Mittelzentren 1.238 590 648 585 406 180 407 230 177 717 392 325
sentren* Umland der MZ 794 444 350 310 260 50 159 109 50 403 259 144
insgesamt p.a. 2.032 1.034 998 895 666 230 565 338 227 | 1.120 651 469
Sonstige
Gemeinden [insgesamt p.a. 3.508 2.063 1.445 | 1.500 1.250 250 806 556 250 | 1.856 1.232 623
Insgesamt insgesamt p.a. 15.618 7.403 8.216 | 8.331 5.256 3.075 | 5.866 3.227 2.639 | 9.636 5.125 4.511
Insg. Summe 78.091 37.014 41.078|41.655 26.278 15.377|29.329 16.135 13.194|154.173 81993 72.180

Annahme: Fliichtlinge nur in Geschosswohnungen
*ohne Hamburger Umland

Quelle: Berechnungen empirica

Weitere regionaltypische Unterschiede gibt es im Hinblick auf den Anteil an Ein- und
Zweifamilienhdusern (EZFH) im Neubau (vgl. Karte 4) - worunter auch einfamilien-
hausahnliche Gebaude fallen (vgl. Kasten 5 in Kapitel 4.1.2). Landesweit liegt dieser
Anteil in der Zeitspanne 2015-19 bei knapp der Halfte (47%; vgl. Tabelle 4). In den
Oberzentren werden dagegen mehr Geschosswohnungen gebraucht - dort sollte die
Einfamilienhausquote bei etwa einem Viertel des Neubaus liegen (24%), wahrend
sie in deren Umland bei tiber der Halfte liegen sollte (54%) und in den zentrumsfer-
nen ,librigen Gemeinden“ sogar bei rund zwei Dritteln (64%). Nach 2019 steigt der
erforderliche Anteil der Einfamilienhduser im Neubau im Vergleich zu Mehrfamili-
enhdusern landesweit von rund der Halfte auf dann etwa zwei Drittel an (63%). Dies
liegt vor allem an dem kurzfristig sehr hohen Bedarf an Geschosswohnungen, der
fiir Fliichtlinge unterstellt wurde und in der Zeit vor 2020 zum Tragen kommt.
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Karte 4: Neubaubedarf 2015 bis 2019

a) Neubaubedarf EZFH b) Neubaubedarf MFH
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Annahme: Ohne Angleichung der Verhaltensweise von Fliichtlingen bzw. erst nach 2019 (vgl. Kasten
1)

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Die Unterscheidung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern
sollte dabei nicht zu streng ausgelegt werden. Tatsachlich besteht eine gewisse Sub-
stitutionsbeziehung zwischen beiden Bauformen - zumindest dann, wenn Ge-
schosswohnungen familienfreundliche Kriterien beriicksichtigen, wie z.B. {iber-
schaubare Gebaude mit etwa vier bis sechs Wohneinheiten, private Freiflachen (z.B.
grofdziigiger Balkon oder Terrasse) und grofdziigige Unterstellméglichkeiten. Inso-
fern zeigen die Prognosen fiir den Bedarf an Eigenheimen vor allem an, welche Neu-
baumengen an familienfreundlichem Wohnen im mittleren oder gehobenen Seg-
ment nachgefragt werden.

Neubau auch in Schrumpfungsregionen

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstdnde gibt es sogar in demographischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Leerstand und
Neubau bestehen parallel. Dabei konzentrieren sich die Leerstinde meist auf weni-
ger attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen dagegen eher wohlha-
bende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fiir sie addqua-
ten Wohnungen finden. Dieser Effekt wurde im Rahmen einer neuen Methodik ana-
lysiert: dabei wird anstelle des (normativ gesetzten) klassischen Ersatzbedarfs eine
(empirisch abgeleitete) qualitative Zusatznachfrage geschatzt (vgl. Tabelle 3).

Kasten 2: Neue Methode — Nachfrageprognose statt Bedarfsprognose

Wohnungsmarktprognosen bestehen immer aus zwei Komponenten: einmal wird geschatzt, wie viele
Wohnungen rein mengenmaéfiig bendtigt werden, um alle Haushalte unterzubringen (quantitative
Zusatznachfrage). Zum anderen wird geschétzt, wie viele Wohnungen aus ,technischen” Griinden er-
setzt werden miissen.
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Bedarfsprognose

Herkdmmliche Prognosen ermitteln fiir die zweite Komponente einen so genannten Ersatzbedarf.
Dafiir werden meist 0,1% bis 0,3% des Wohnungsbestandes angesetzt. Dieser normative Ansatz kann
jedoch nicht erkldren, warum trotz hoher und weiter wachsender Leerstinde es sogar in demographi-
schen Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen gibt. Dabei konzentrieren sich
die Leerstdnde meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fragen dagegen eher
wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Bestand keine fiir sie addquaten Wohnun-
gen finden.

Nachfrageprognose

Deswegen hat empirica eine neue Methode entwickelt. Dabei wird anstelle des normativen Ersatzbe-
darfs empirisch eine qualitative Zusatznachfrage geschitzt. Bei dieser neuen Methode steigt die
Neubaunachfrage genau dann iiber das demographisch bedingte Maf3 hinaus, wenn die Qualitit des
Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald
Wohnungssuchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitét vorfinden, die sie suchen.

Insbesondere variiert die qualitative Zusatznachfrage daher zeitlich (auch: konjunkturell) und regional.
Damit ist sie - anders als der normative Ersatzbedarf - kein fester Anteil am Wohnungsbestand (meist
zwischen 0,1% und 0,3%). Die tatsachlichen Bestimmungsfaktoren werden in dieser Studie vielmehr
auf Basis von Regressionsschitzungen empirisch untersucht.

Wenn diese qualitative Zusatznachfrage nicht befriedigt wird, droht eine erhéhte Abwanderung aus
der betreffenden Region. Insofern liefert die Differenz aus Neubaubedarf und Neubaunachfrage implizit
auch eine Zusatzinformation dariiber, wie sensibel die Nachfrager auf Qualitdtsméngel im vorhandenen
Wohnungsbestand reagieren.

Karte 5: Vergleich Jahrlicher Neubaubedarf und -nachfrage 2015 bis 2019

a) Neubaubedarf insgesamt b) Neubaunachfrage insgesamt
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Annahme: Ohne Angleichung Verhaltensweise von Fliichtlingen bzw. erst nach 2019 (vgl. Kasten 1)

Achtung: Ein hoherer Neubaubedarf ,pro Tsd. Einwohner” impliziert keinen absolut héheren Bedarf,
wenn in der betreffenden Region weniger Menschen wohnen.

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica
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Angesichts der aktuellen Marktanspannung fiihren aber beide Verfahren zu dem
eindeutigen Ergebnis, dass aktuell und in der nahen Zukunft weitaus mehr Neubau
erforderlich ist als in den 2020er Jahren (vgl. Tabelle 3). Ubereinstimmend fiihren
zudem beide Varianten zu dem Ergebnis, dass derzeit weit mehr Wohnungen gebaut
werden miissen, als die Fertigstellungsstatistik der Jahre 2014 und 2015 aufweist
(vgl. Abbildung 2).

Reaktivierung von Ortskernen vor Neuausweisung von Bauland

Neubau wird auch in Schrumpfungsregionen nachgefragt. Das zeigen zum einen die
regionalen Statistiken iliber die Fertigstellungen und belegen zum anderen auch die
Schétzungen der qualitativen Zusatznachfrage, die im Rahmen dieser Studie neben
dem ,klassischen Ersatzbedarf berechnet wurden (vgl. Karte 5). Neubau ist dem-
nach nicht nur fiir Wachstumsregionen charakteristisch. Man darf nicht vergessen,
dass auch in Schrumpfungsregionen anspruchsvolle und zahlungskraftige Nachfra-
ger leben. Schrumpfende Wohnungsmarkte erkennt man also nicht immer an einem
fehlenden oder geringen Neubau, wohl aber am hoheren und teilweise steigenden
Leerstand. Der Leerstand wachst dabei aus zwei Griinden: durch Wegzug bzw. Ge-
burtendefizit und damit infolge sinkender Nachfrage, aber auch durch den qualitativ
hochwertigen Neubau, der trotz ohnehin bestehender Leerstinde stattfindet. Daraus
ergeben sich sehr komplexe stiadtebauliche und ortsplanerische Herausforderungen.

Aus diesem Grunde sollte in den Schrumpfungsregionen die Sanierung und Reakti-
vierung von Leerstdnden in erhaltenswerten Ortszentren gegeniiber dem Neubau
auf der griinen Wiese im Vordergrund stehen. Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” ver-
stehen wir daher auch die oben beschriebenen ,einfamilienhausdhnlichen Wohnge-
baude“ - also kleine, iiberschaubare Gebdude mit privaten Riickzugsflichen und
moglichst ebenerdigem Zugang zu begriinten Aufienfldchen (z.B. ,Stadtvilla“). Zu-
weilen erschweren unbekannte Altlasten oder ungiinstige Zuschnitte der Wohnun-
gen bzw. der Grundstiicke eine ,bezahlbare” Verwertung von Altbestdnden. In die-
sen Fillen konnten Mittel der Stadtebauforderung einen Beitrag in Form von Revita-
lisierungs- oder Bleibepramien leisten.

1.4.3 Kiritische Wiirdigung und Vergleich mit anderen Prognosen

Die vorgestellte Prognose fiir die Zahl der zusatzlich erforderlichen Wohnungen in
den kommenden Jahren orientiert sich an der langfristigen demographischen Ent-
wicklung. Diese ist insoweit verhaltnismafdig gut vorherzusagen, als die meisten
Haushalte der Jahre bis 2019 bzw. bis 2030 schon heute gegriindet sind und die
Groflen- und Altersstrukturen der Haushalte sowie deren Wohnpraferenzen sich
nicht abrupt dndern.

Eingeschrankt wird diese Vorhersagbarkeit allerdings durch die Unsicherheit hin-
sichtlich des wohnungsmarktrelevanten Verhaltens der Fliichtlinge sowie im Hin-
blick auf das kiinftige Wanderungsverhalten - sowohl der Binnenwanderung als
auch der Wanderung vom und ins Ausland. So hat auch die ,Wohnungsmarktprog-
nose fiir Schleswig-Holstein bis 2025“ aus dem Jahr 2011 den mittelfristigen Bedarf
unterschatzt, weil die hohe Zahl der Fliichtlinge im Jahr 2015 so schlicht nicht vor-
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hersehbar war. Auch das ,Schwarmverhalten“ der Deutschen, das ein bisher nicht
gekanntes Ausmaf} an iiberregionaler Binnenwanderung ausgeldst hat, war seiner-
zeit nicht wirklich prognostizierbar. Und so kann auch die vorliegende Prognose bei
der Einschiatzung der mittel- und langfristigen Einwohnerentwicklung daneben lie-
gen, weil in fiinf oder zehn Jahren eine neue grofde Zuwanderungswelle kommt, oder
weil sich demnéchst die Lage im Nahen Osten entspannt und viele Fliichtlinge wie-
der in ihre Heimat zuriickkehren. Das A und O einer Vorausberechnung der Bevdl-
kerung und damit auch fiir eine Wohnungsbedarfsprognose sind eben die Wande-
rungsannahmen. Aufgrund der genannten, nicht vorhersehbarer globalen Entwick-
lungen unterliegt insbesondere der Aufdenwanderungssaldo einer hohen Unsicher-
heit und ist somit kaum zu prognostizieren.

Vergleich mit anderen Prognosen

Die Berechnungen im Rahmen der Studie ,Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-
Holstein bis 2025“ aus dem Jahr 2011 konnte wie auch die BBSR-Prognose aus dem
Jahr 2015 die hohe Fliichtlingszuwanderung nicht voraussehen. Im Ergebnis wurde
der Neubaubedarf dort erheblich unterschatzt (vgl. Tabelle 5).

Tabelle 5: Vergleich mit anderen landesweiten Prognosen

Landesplanung empirica BBSR
Veranderungen 2016-20*
Zuwachs Einwohner 42.000 42.000 -400
Zuwachs Haushalte 35.700 43.600 21.700
Neubaubedarf 54.800 63.700 46.090
Veranderungen 2015-30*
Zuwachs Einwohner 39.400 39.400 -8.800
Zuwachs Haushalte 62.000 76.300 48.100
Neubaubedarf 122.000 154.000 141.400
..Anteil Eigenheime - 53% 69%
HaushaltsgroRe
im Jahr 2030 2,00 1,98 1,92
Veranderung 2015-30 -0,06 -0,08 -0,08

* Der Zeitraum 2016-20 umfasst fiinf Jahre, der Zeitraum 2015-30 16 Jahre.
Quelle: Landesplanung, BBSR, und Berechnungen empirica

Trotz der vermeintlich ungiinstigeren Einwohnerentwicklung schéatzt vor allem das
BBSR einen nur unwesentlich kleineren Bedarf als die hier vorliegende Studie. Das
dirfte vor allem auf den hoéheren Einfamilienhausanteil im Neubau der BBSR-
Prognose zuriickzufiihren sein. Die Verkleinerung der Haushaltsgroflen wird dage-
gen von beiden Studien dhnlich eingeschatzt.

Die aktuelle Einschatzung zum Wohnungsneubaubedarf der Landesplanungsbehor-
de Schleswig-Holstein basiert dagegen auf derselben Bevdlkerungsvorausberech-
nung wie die empirica-Prognose. Dennoch kommt das Land zu einem geringeren
Neubaubedarf als empirica. Das liegt zum einen daran, dass empirica eine schnellere
Haushaltsverkleinerung sowie einen Mehrbedarf infolge einer steigenden Eigen-
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heimquote unterstellt; Dariiber hinaus geht empirica von einem etwas héheren Er-
satzbedarf in den Oberzentren aus. So zeigen unterschiedliche Prognosen die Aus-
wirkungen abweichender Annahmen auf und damit die mogliche Bandbreite des
»~wahren“ Bedarfs.

1.5 Empfehlungen empirica

empirica hat auf Basis der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistikamtes Nord
vom Juni 2016 die kiinftige Wohnungsnachfrage in Schleswig-Holstein prognosti-
ziert. Demnach besteht nach wie vor ein erheblicher Neubaubedarf - selbst noch
tiber das Jahr 2020 hinaus, wenn das Bevdlkerungswachstum unter den getroffenen
Wanderungsannahmen langsam abflacht (vgl. Abbildung 2).

Die Ursachen fiir die aktuellen Knappheiten sind sowohl in einem zu geringen Ange-
bot infolge des geringen Neubauniveaus der letzten Jahre als auch in einer zumin-
dest regional sehr stark steigenden Nachfrage zu finden. Wegen weiterhin schrump-
fender Haushaltsgroféen und regional als Folge von Zuwanderung wird aber auch
dann noch eine Nachfrage nach neuen Wohnungen vorhanden sein, wenn die Ein-
wohnerzahl des Landes nicht mehr steigt. Denn die verbleibenden Einwohner kon-
zentrieren sich auf immer weniger Gemeinden und beanspruchen dort mehr Wohn-
flaiche pro Kopf. Damit wird es in Schleswig-Holstein selbst auf lange Sicht Gemein-
den mit einem hohen Bedarf an bzw. einer hohen Nachfrage nach Wohnungsneubau
geben.

Die Differenzierung zwischen Neubaubedarf und Neubaunachfrage im Rahmen der
vorliegenden Studie gibt Hinweise darauf, wo im vorhandenen Wohnungsbestand
nachfragerelevante Qualititsmangel bestehen. Wenn die resultierende Zusatznach-
frage nicht befriedigt wird, droht implizit eine erhohte Abwanderung aus der betref-
fenden Region.

1.5.1 Neubau in allen Preissegmenten erforderlich

Knappheitsbedingt sind die Mieten und Kaufpreise in den letzten Jahren in allen
Preissegmenten gestiegen. Zwar leiden Geringverdiener mehr unter steigenden Mie-
ten als Bezieher mittlerer oder gehobener Einkommen. Deswegen wird eine Erho-
hung der Mittel fiir den sozialen Wohnungsbau gefordert. Gleichwohl kann Abhilfe
parallel auch durch den Neubau ungeforderter Wohnungen im mittleren Segment
erfolgen. Denn Gutverdiener weichen bei der Wohnungssuche in Zeiten hoher Mie-
ten vom oberen in das mittlere Segment und Normalverdiener vom mittleren in das
untere Segment aus. Die Knappheit im unteren Segment kann daher auch durch eine
Ausweitung des Angebotes im mittleren Marktsegment bekdmpft werden. Wohnun-
gen im unteren Segment entstehen dann (auch) durch Sickereffektel5, wenn Nor-
malverdiener sich wieder Richtung mittleres und Gutverdiener im oberen (Neubau-)

15 Vgl. Braun (2016), Beitrag des Eigenheimbaus zur Wohnraumversorgung in NRW, empirica-Studie im Auftrag
der LBS Westdeutsche Landesbausparkasse.
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Segment orientieren. Das gelingt jedoch nicht von heute auf morgen. Die Zeitspanne
bis zur Normalisierung der Markte - insbesondere im unteren Preissegment - sollte
daher dringend durch eine weitere, rasche Anhebung des Wohngeldes iiberbriickt
werden. Die Anpassungen zu Beginn des Jahres 2016 sind durch zwischenzeitlich
gestiegene Mietpreise schon wieder grofdtenteils verpufft.

1.5.2 Flaschenhals ist immer noch das Bauland

Die Voraussetzung fiir eine spiirbare Mietenentlastung ist ein schneller und krafti-
ger Zuwachs im Wohnungsneubau. Vorbedingung dazu ist jedoch eine spiirbare
Ausweitung des Baulandangebotes - vor allem in den groflen Zentren und in den
Siedlungsschwerpunkten im Hamburger Umland. Nur so kann dem Zusatzbedarf,
der in den kommenden finf Jahren am hdchsten sein wird, begegnet werden. Helfen
kann auch die Aktualisierung des im Landesentwicklungsplan festgelegten wohn-
baulichen Entwicklungsrahmens fiir Gemeinden, die keine Siedlungsschwerpunkte
sind. Sie sollte zeitnah erfolgen, um auch diesen Gemeinden geniigend Entwick-
lungsmoglichkeiten zu geben.

Zuweilen ist Bauland bereits vorhanden, aber nicht verfiigbar, weil es von den Ei-
gentlimern gehortet wird. Diesen Stau konnte man durch eine hohere Grundsteuer
auf unbebaute und untergenutzte Grundstiicke aufléosen. Zum Beispiel durch Einfiih-
rung einer Bodenwertsteuer, die den Wert des Grundstiickes und nicht den der Be-
bauung zur Grundlage hat. Daraus ergeben sich erhebliche Anreize zur Nachverdich-
tung. Denn im Unterschied zur aktuellen Grundsteuer bliebe die Steuerlast einer
Bodenwertsteuer bei Nachverdichtung konstant bzw. sinkt die Quadratmeterbelas-
tung dann mit jeder zuséatzlich gebauten Wohnung.

Abbildung 7: Hemmnisse fiir Investionen in den Neubau in Schleswig-
Holstein
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Eine Bodenwertsteuer ware auch fiir Schrumpfungsorte segensreich: Wenn es fiir
leer stehende Gebdude zudem keinen Grundsteuerrabatt mehr gébe, wiirden deren
Eigentiimer schneller verkaufen. Dadurch sanke der Preis und neue Nutzer, die das
Gebadude revitalisieren wollen, kimen giinstiger zum Zuge. So wére es unattraktiver,
auf der griinen Wiese am Stadtrand neu zu bauen, wihrend die Innenstadt aus-
trocknet. Gleichzeitig wird die Attraktivitat der Ortskerne gestarkt.

1.5.3 Nur beherzte Angebotsausweitung kann lokale Knappheiten beseitigen

Voraussetzung fiir einen entspannten Wohnungsmarkt ist das Vorhandensein eines
ausreichenden Angebotes an Wohnungen. Dazu ist unausweichlich eine Ausweitung
des Baulandangebotes erforderlich. Andere Abkiirzungen zum Ziel stabiler Miet-
preise sind weniger hilfreich. Steuerliche Wohnungsbausubventionen sind nicht
treffsicher, da auch Luxuswohnungen oder Schrumpfungsregionen profitieren. Dass
eine regionale oder segmentspezifische Abgrenzung schwierig und konflikttrachtig
wdre, hat die Diskussion um die Begrenzung einer Sonder-AfA auf ,angespannte”
Markte mit gleichzeitiger Beschrankung der forderfahigen Baukosten gezeigt. Au-
Rerdem wiirde eine subventionsbedingt hohere Zahlungsfahigkeit der Investoren
bei weiterhin knappem Grundstiicksangebot mit ziemlicher Sicherheit in steigenden
Baulandpreisen verpuffen.

Verschirfungen des Mietrechts durch Mietpreisbremsen oder soziale und ékologi-
sche Auflagen der Kommunen im Rahmen stiadtebaulicher Vertrage bergen eigene
Risiken. Denn sie konnten die ohnehin zu geringe Neubautéatigkeit weiter ausbrem-
sen. Derzeit zeigen sich die Investoren zwar noch weitgehend unbeeindruckt. Dies
muss aber im Zusammenhang mit den Niedrigzinsen gesehen werden. Sobald die
Flucht ins Betongold nachlasst, weil andere Anlageformen wieder Rendite verspre-
chen, dirften die Risiken der Mietpreisbremse zumindest schwerer wiegen als heu-
te.

Dartiber hinaus gilt es zu bedenken, dass bei starkerer Mietpreisregulierung zwar
die Mieten langsamer steigen mogen, bei anhaltender Knappheit bleibt aber unge-
wiss, ob dies wirklich den Geringverdienern zugutekommt: wenn Vermieter auf
Mieterhdhungen verzichten miissen, haben sie umso héhere Anreize, Mietausfélle zu
vermeiden. Daher werden sie eher dem besser verdienenden Mieter den Vorzug
geben.

1.6 Empfehlungen aus Sicht der Kommunen

Aus der offenen Frage in der Kommunalbefragung und den Regionalkonferenzen
lassen sich einige Empfehlungen aus Sicht der Kommunen ableiten:

Baulandmangel

e Um dem Problem des (wahrgenommenen) Baulandmangels zu begegnen,
fordern die Kommunen eine Anpassung des Landesentwicklungsplans an die
Bedarfe vor Ort. Die aktuelle Neuaufstellung sollte mit Hochdruck verfolgt
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werden, da die Flachen jetzt gebraucht werden und nicht erst in ein paar
Jahren.

Ein weiterer wichtiger Punkt zur Verbesserung des Problems Baulandman-
gel ist nach Ansicht der Kommunen die Forderung von Stadt-Umland-
Kooperationen durch das Land. Es sollten Anreize zum Aufbau solcher Ko-
operationen gesetzt und funktionierende Kooperationen ,belohnt” werden.
Hintergrund ist u.a. die Hoffnung der Zentren, die Konkurrenz um die ein-
kommensstarken Haushalte mit dem Umland zu reduzieren. Gleichzeitig
sollte sich auch das Umland am Bau von (giinstigen) Mehrfamilienhdusern
beteiligen. Ein Problem ist allerdings, dass im Umland anscheinend Investo-
ren im Niedrigpreissegment (z.B. Genossenschaften) nicht investieren. Hier
wurde gefordert, Gesprache zu forcieren.

Nicht zuletzt fordern einige Kommunen die Erleichterung von Bauleitplan-
verfahren. Die Hiirden zur Aufstellung von Bebauungspldnen seien viel zu
hoch und die Verfahren dauerten zu lange. Es sollte dringend an der Verein-
fachung und/oder Standardisierung des Verfahrens gearbeitet werden ohne
die eigentlich guten Ziele aufzugeben.

Fliichtlinge

Auf den Regionalkonferenzen wurden verschiedene Varianten der Vertei-
lung von Fliichtlingen auf die Regionen Schleswig-Holsteins diskutiert. In der
Tendenz sehen die kommunalen Vertreter die Variante am realistischsten
an, in der sich die Fliichtlinge entsprechend ihrer ,Landsleute” auf die Kom-
munen verteilen. Dann zieht es sie besonders in die angespannten Woh-
nungsmarkte (Hamburger Umland und Oberzentren), was aus wohnungspo-
litischer Sicht nicht wiinschenswert ist.

Generell besteht daher Sympathie fiir die Einfiihrung einer befristeten
Wohnsitzauflage mit einer Verteilung der Fliichtlinge in Regionen mit Leer-
standen. Dies wiirde Fliichtlinge starker in landlichen Regionen und Mittel-
zentren konzentrieren und angespannte Wohnungsmaérkte entlasten. Letzte-
re beflirchten bereits jetzt den Zuzug in ohnehin benachteiligte Stadtteile mit
den entsprechenden stadtebaulichen und sozialen Konsequenzen.

,Familien aufs Land“ bedeutet in diesem Zusammenhang vor allem, dass ge-
rade Familien in den zentraleren Orten des ldndlichen Raumes wohnen, in
denen ein ausreichendes Arbeitsplatz- und Infrastrukturangebot besteht.
Besonders positiv ist aus Sicht der Kommunen die damit geschaffene Pla-
nungssicherheit. Zusatzlich wurde die enorme Integrationskraft des landli-
chen Raums betont.

Angeregt wurde auferdem, dass die angestrebte Verteilung sich moglicher-
weise auch durch die vorhandenen Wohnungsangebote selbst einstellen
konnte. Wenn Fliichtlingsfamilien bezahlbare Angebote z.B. im Eigenheim
nachfragen, wird es sie zwangslaufig irgendwann auf das Land ziehen. Be-
reits heute zeigt anekdotische Evidenz, dass rund die Halfte der in landliche
Regionen zugewiesenen Fliichtlingsfamilien dort auch freiwillig bleibt.
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* Generell wird angeregt, keinen ,Fliichtlings-Neubau“, sondern bezahlbaren
Neubau fiir alle Zielgruppen zu schaffen. Eine grof3e Unbekannte in diesem
Zusammenhang ist allerdings das Ausmafd des Familiennachzugs.

Forderpolitik

¢ Die Bedingungen des geférderten Wohnungsbaus werden iiberwiegend als
attraktiv eingeschatzt. Allerdings wird dafiir pladiert, die Mieth6hen in den
Regionalstufen zu erhéhen.

e Auch zur Schaffung eines bezahlbaren und bedarfsgerechten Angebots an al-
tengerechten Wohnungen sei die Landesférderung bereits sehr flexibel.

e Gerade in angespannten Wohnungsmaérkten wird jedoch ein hoher zukiinfti-
ger Bedarf an geférdertem Wohnraum prognostiziert, der weit tiber den Er-
satz von auslaufenden Bindungen hinausgeht.

¢ Eine Senkung der hohen Grunderwerbssteuer sowie der Ausbau der Eigen-
tumsforderung werden ebenfalls gefordert.

2. Hintergrund: Schleswig-Holstein sortiert sich um

In den letzten Jahren zogen die Menschen bundesweit, aber eben auch in Schleswig
Holstein, gleichsam den Vogelschwiarmen iibers Land. Lokal verlassen vor allem
junge Menschen den ldndlichen Raum und konzentrieren sich an den zentralen Or-
ten der Regionen (z.B. Kiel, Flensburg, Liibeck). Uberregional schwirmen sie von
dort in die attraktiven Stadtregionen; dort wiederum konzentrieren sich die Stréome
auf die Zentren der Schwarmstddte (z.B. Hamburg, Berlin, Leipzig) und verdrangen
so Alteingesessene und junge Familien entlang der ,Hange“ des Bodenpreisgebirges
ins Umland. Knappheit und steigende Mieten in den Stddten sind die Kehrseite von
Schrumpfung und zunehmendem Leerstand in der Flache.

Die ,Neuordnung” der Bevolkerungsverteilung wird greifbar, wenn man die regiona-
len Wanderungssalden einzelner kreisfreier Stadte analysiert (vgl. Karte 6). So ver-
liert das wachsende Hamburg durch Suburbanisierung Einwohner an alle Umland-
kreise (rote Flachen) - und damit insbesondere an die Region Schleswig-Holstein-
Sid. Die Wanderungsgewinne von Hamburg stammen dagegen aus 88% aller Kreise
und kreisfreien Stadte Deutschlands (griine Flachen) - und damit auch aus weiten
Teilen Schleswig-Holsteins — mit Ausnahme des Hamburger Umlandes (rote Fla-
chen).16 So sehen die Wanderungsbewegungen einer Schwarmstadt aus.

2.1 Alle wollen nach Kiel, Hamburg und Berlin

Ein ganz anderes Bild zeichnen die Wanderungsbewegungen der Oberzentren in
Schleswig-Holstein. Hier kann man eher von ,lokalen Perlen®, aber weniger von
»Schwarmstadten“ reden. So gewinnt zum Beispiel Flensburg vorwiegend von den

16 Die Kreise werden mit ihrer jeweiligen Einwohnerzahl gewichtet (bevolkerungsgewichtete Kreise).
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Umlandkreisen junge Einwohner hinzu.l” Dagegen verliert die Stadt an eine Vielzahl
aller deutschen Kreise Einwohner - insbesondere an die ,iiblichen Verdachtigen“
Kiel, Hamburg und Berlin, aber auch an andere Wachstumsstidte in der ,naheren“
Umgebung (z.B. Liibeck, Schwerin oder Bremen). Die Zuwanderung nach Flensburg
stammt nur aus 54% aller deutschen Kreise und kann nicht als nachhaltig bezeich-
net werden: irgendwann sind im Umland keine oder kaum noch junge Menschen, die
potentiell zuwandern, dann gewinnt die {iberregionale Abwanderung die Oberhand.

Etwas glinstiger sieht es in Kiel oder Liibeck aus. Diese Stddte weisen eher als Flens-
burg Suburbanisierungstendenzen auf, verlieren also ,wegen Uberfiillung“ Einwoh-
ner ans eigene Umland. Aufderdem gewinnen diese beiden Oberzentren von einer
klaren Mehrheit aller Kreise und kreisfreien Stidte Einwohner hinzu (Kiel 62%,
Liibeck 67%). So gesehen ist die Zuwanderung nach Kiel und Liibeck nachhaltiger
als die nach Flensburg. Vergleichbare Berechnungen fiir das vierte schleswig-
holsteinische Oberzentrum Neumiinster sind aufgrund der grofien Erstaufnahme-
einrichtung dort verzerrt und werden hier deswegen nicht dargestellt.

17 Bei einer Untersuchung auf Gemeindeebene konnte eventuell auch eine kleinrdumige Suburbanisierung identi-
fiziert werden. Das dndert aber nichts an der Richtung der fundamentalen Wanderungsstrome. Eine solche
sehr aufwindige Analyse war zudem nicht Gegenstand des Forschungsauftrags.
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Karte 6: Ziel- und Quellgebiete der Binnenwanderung

a) von/nach Flensburg

Auslandssaldo

Wanderungssaldo 2009-2013 je 1.000 Einwohner der Stadt Flensburg p.a.

Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.
I s unter 0,10

I -0.10 bis unter -0.05
Schraffur: Verzert wegen

0,05 bis 0 +0,05 bis unter +0,10 [Jll Flensburg
iiber 0 bis unter +0,05 I +0.10 und mehr

c) von/nach Liibeck

Auslandssaldo

Wanderungssaldo 2009-2013 je 1.000 Einwohner der Stadt Liibeck p.a.

Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

I bis unter 0,10 0,05 bis 0 +0,05 bis unter +0,10 [Jll Lobeck
I -0.10 bis unter 0,05 ober 0 bis unter +0,05 [ +0,10 und mehr
‘Schraffur: Verzerrt wegen Erstaufnahmeeinrichtung/Grenzdurchgangslager.

b) von/nach Hamburg

Auslandssaldo

Wanderungssaldo 2009-2013 je 1.000 Einwohner der Stadt Hamburg p.a.
Stalistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

I vs unter 0,10
I 0.10 bis unter -0.05
Schraffur: Verzerrt wegen

0,05 bis 0 +0,05 bis unter +0,10 [l Hemburg
tber 0 bis unter +0,05 [ +0,10 und mehr

d) von/nach Kiel

Auslandssaldo

LOCAL@2016 Nexiga

Wanderungssaldo 2009-2013 je 1.000 Einwohner der Stadt Kiel p.a.
Statistisches Bundesamt, eigene Berechnungen.

[ bis unter 0,10 -0,05bis 0 +0,05 bis unter +0.10 [l Kie!

I 0.10 bis unter -0,05 ober 0 bis unter +0,05 [ +0,10 und mehr

Sehraffur: Verzertt wegen Erstaufnahmeeinrichtung/Grenzdurchgangsiager.

Quelle: empirica-Studie ,Schwarmstadte in Deutschland“ auf Basis Destatis
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Karte 7: Altersspezifische Kohortenwachstumsraten 2008 bis 2013
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e) Alte f) Insgesamt
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Interpretationshilfe: junge Menschen konzentrieren sich zur Ausbildung in den Oberzentren und zum
Berufsanfang in Hamburg plus Umland - zur Familiengriindung in der Settlementphase verlassen die
Menschen die Oberzentren. Spatere Wanderungsbewegungen haben geringe Bedeutung und orientie-
ren sich eher weg von Hamburg Richtung Ost- und Nordseekiiste.

Definition Kohortenwachstumsrate: Veranderung der Starke einer Geburtskohorte im Zeitablauf. Sie
gibt an, wie sich die Zahl der Menschen bestimmter Geburtsjahrgiange innerhalb einer Region im be-
trachteten Fiinfjahreszeitraum verdndert. Ausgehend von 100 Menschen im Alter x im Jahr 2008 gibt
der Wert dann jeweils an, wie viele Menschen desselben Geburtsjahrgangs im Jahr 2013 - und dann im
Alter x+5 - in der betreffenden Region leben.

Quelle: empirica-Studie ,Schwarmstadte in Deutschland“ auf Basis Destatis

2.2 Hinter dem Schwarmverhalten stehen die Berufseinsteiger

Die demographische Spaltung des Landes wird getragen von den Jiingeren, die noch
auf der Suche nach ihrem Lebensmittelpunkt sind (vgl. Karte 7). Die Bildungsaus-
weitung - der Anteil der Studienanfinger eines Jahrganges ist in Deutschland von
36% im Jahre 2003 auf 53% im Jahr 2013 gestiegen - liefert allerdings nicht die
Hauptursache fiir das Schwarmverhalten. Denn die Hochschulkapazitdten wurden in
den letzten Jahren auch aufierhalb der Schwarmstddte aufgebaut (z.B. in Heide im
Kreis Dithmarschen oder in Altenholz im Kreis Rendsburg-Eckernforde).

Die ,Hauptschwirmer” sind vielmehr die Berufsanfanger (Altersklasse 25 bis 34
Jahre; vgl. Karte 7b), die zum einen direkt aus den peripheren landlichen Raumen
abwandern oder nach dem Studienabschluss aus den vielen Hochschulstdadten und -
kreisen weiter ziehen in die Schwarmstéddte. Dieser zweite Schwarm sorgt letztlich
fiir eine ganz erhebliche Konzentration der jungen Menschen in nur vergleichsweise
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wenigen Regionen. Bildhaft gesprochen wandert der junge Mensch erst zum Studi-
um nach Flensburg, Kiel oder Heide, um nach dem Studium dann weiter nach Ham-
burg, Berlin oder Leipzig zu ziehen. Zwar gewinnen durch die Berufsanfingerwan-
derung auch eine Reihe von ldndlichen Kreisen wieder Einwohner hinzu. Mit Aus-
nahme des Hamburger Umlands reicht dies aber hdufig nicht aus, um die vorherge-
henden Verluste auszugleichen. Nach Abschluss der Ausbildungs- und Berufsanfan-
gerwanderung haben daher acht der 15 Kreise Schleswig-Holsteins Einwohner ver-
loren.

Als Gewinner in Schleswig-Holstein sticht Kiel hervor - hier entwickelte sich aus
einer Anzahl von urspriinglich 100 Teenagern im Alter von 15 Jahren eine Anzahl
von 231 jungen Erwachsenen im Alter von 34 Jahren (Kohortenwachstumsrate
231). Es folgen Flensburg (aus einer Anzahl von 100 Teenagern wurde eine Anzahl
von 166 jungen Erwachsenen) und Liibeck (154). Neben Kiel gelingt es bundesweit
insgesamt 29 Stadten, so viele junge Menschen anzuziehen, dass sich jeder Geburts-
jahrgang mindestens verdoppelt. Darunter sind mit Landshut (206) oder Koblenz
(206) auch weitere Mittelstddte, wahrend selbst grofden Staddten wie Dortmund
(155) oder Essen (151), aber auch Bremen (161) oder Bielefeld (141) dies nicht
anndhernd gelingt.

Die regionalen Trends der Berufsanfanger setzen sich in der Settlement-Phase fort
(35- bis 44-]Jahrige). In spateren Lebensphasen wird dagegen kaum noch gewandert.
Dennoch sind selbst im Seniorenalter (60- bis 74-Jahrige) noch gewisse Verschie-
bungen durch Wanderungsbewegungen zu erkennen (vgl. Karte 7e). Davon profitie-
ren aber vor allem die Kiistenregionen. Hauptverlierer sind dagegen die teuren
Hamburger Umlandkreise (v.a. Stormarn und Pinneberg) und vor allem die
Schwarmstadt Hamburg, die einen von zehn Einwohnern in dieser Altersklasse ver-
liert. Die manchmal geduferte Vermutung, dass es gerade auch altere Personen in
die attraktiven Grofdstiddte zieht, wird durch die Empirie nicht gedeckt. Angesichts
nachlassender Nahversorgung wiirden vermutlich etliche Senioren lieber wieder
zentraler wohnen, hohere Wohnkosten fiir weniger Wohnflache hindern sie jedoch
effektiv daran.

Eine spezielle Rolle spielen in Schleswig-Holstein der Tourismus (Zweitwohnsitze)
sowie die Nachfrage nach Altersruhesitzen. Davon profitieren vor allem die landli-
chen Regionen an der Nord- und Ostseekiiste, die von jingeren Menschen eher ver-
lassen werden. Stattdessen zieht es dorthin vor allem Mittelalte (45 bis 59 Jahre),
aber auch Alte (60 bis 74 Jahre) und Menschen in der Settlement-Phase (45 bis 59
Jahre). Im Ergebnis haben insbesondere Nordfriesland und Ostholstein in der Sum-
me lber alle Altersklassen keine Abwanderung zu beklagen (vgl. Karte 7f). Gleich-
wohl zédhlen auch diese beiden Kreise zu den Schrumpfungsregionen, da die Zuwan-
derung nicht das hohe Geburtendefizit ausgleichen kann. Zu viele potentielle Miitter
sind auch hier bereits in die Schwarmstadte abgewandert.
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2.3 Das bunte Leben, nicht der Arbeitsplatz treibt Menschen in die Stadte

Die Ursache fiir das starke Schwarmverhalten der Jlingeren - das ist eine zentrale
Erkenntnis der ,Schwarmstudie“!8 - ist dabei nicht das Vorhandensein von Arbeits-
platzen. Abgesehen von wenigen Kreisen mit extrem hoher Abwanderung ist viel-
mehr die Zahl der Arbeitsplatze in den letzten Jahren mit einer letztlich vergleichba-
ren Rate gewachsen wie in den Schwarmstadten. Deutlich starker gewachsen ist in
Schwarmstidten wie Kiel oder Hamburg und in lokalen Perlen wie Liibeck oder
Flensburg jedoch die Zahl der dort wohnenden, aber nicht dort arbeitenden Beschéf-
tigten, die morgens zur Arbeit aus der Stadt hinaus (!) pendeln (vgl. Abbildung 8).19
Dieses Muster zeigt sich in allen deutschen Schwarmstddten und fiihrt zu einer star-
ken Zunahme der Pendlerzahlen. Es ist heute nicht mehr ungewo6hnlich in Hamburg
zu wohnen, aber in Neumiinster zu arbeiten. Oder fast tiglich von Berlin nach
Wolfsburg zur Arbeit oder nach Frankfurt (Oder) in die Vorlesung zu pendeln.
Hauptsache man wohnt in einer lebendigen, vitalen, urbanen Stadt. Dies beschreibt
den Kern des Schwarmverhaltens: ein starker Bedeutungszuwachs der Wohnort-
qualitat fiir den auch weite Pendelentfernungen in Kauf genommen werden.

Abbildung 8: Zunahme der Ein- und Auspendler 2005 bis 2015
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B Auspendler 41%

45%
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(lokale Perle) (lokale Perle) (Schwarmstadt) (Schwarmstadt)

Quelle: Arbeitsagentur

18 Schwarmstddte in Deutschland - Ursachen und Nachhaltigkeit der neuen Wanderungsmuster”, empirica-
Studie im Auftrag des Gesamtverbandes der Wohnungswirtschaft (GdW), Berlin 2015.

19 Der starke Anstieg der Auspendlerzahlen ist zum Teil auch ein Ergebnis der kleinteiligen Gemeindestruktur in
Schleswig-Holstein. Neue Betriebe oder Betriebsverlagerungen gehen oft in direkte Nachbargemeinden der
Oberzentren. So gibt es beispielsweise einen starken Anstieg der Auspendler aus Flensburg in die Nachbarge-
meinde Handewitt, weil neue Arbeitsplatze in Handewitt entstanden sind oder dorthin verlagert wurden.

empirica



Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 36

Die Folgen dieses Schwarmverhaltens liegen auf der Hand. In den Schwarmstadten
sowie in den lokalen Perlen steigen die Mieten, in den anderen Regionen stagnieren
oder fallen sie. In den Schwarmstadten miissen Wohnungen, Kitas, Schulen gebaut
und die gesamte oOffentliche und private Infrastruktur erweitert werden. In allen
anderen Regionen verfallen Wohnungen und werden Schulen geschlossen. Das Land
spaltet sich demografisch.

2.4 Typisierung der Wohnungsmarktregionen

Die vorhergehenden Abschnitte zeigen, wie wichtig die Beachtung regionaler Unter-
schiede bei der Analyse von Wohnungsmarkten ist. Deswegen ist eine sachgerechte
Abgrenzung erforderlich. Die hier vorgenommene Abgrenzung wurde durch das
Suchverhalten potentieller Bewohner inspiriert: Wer eine Wohnung sucht, wird sich
dabei meist nicht auf eine bestimmte Gemeinde A oder B festlegen, sondern seine
Suche (auch) auf die Region um A oder B ausweiten. Das gilt erst Recht fiir beliebte
Stadte und Gemeinden, auf denen das Angebot knapp und die Preise hoch sind. In-
nerhalb dieser Gesamtregion wollen die meisten dann eher zentrumsnah wohnen,
wenn sie jung oder Single sind und/oder hohe Preise bezahlen kénnen, bzw. eher
zentrumsfern wohnen, wenn sie Kinder haben eher ein Eigenheim als eine Ge-
schosswohnung suchen und/oder keine hohen Preise bezahlen kdnnen.

Karte 8: Typisierung der Wohnungsmarktregionen in Schleswig-Holstein

a) Wohnungsmarktregionen b) zum Vergleich: Kreise und Kkreisfreie Stidte
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Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Im Folgenden werden deswegen nicht einzelne Stidte und Gemeinden isoliert un-
tersucht, sondern jeweils in der Kombination mit ihrem Umland. Dazu wurden ins-
gesamt 50 Wohnungsmarktregionen festgelegt (vgl. Karte 8a). Diese wiederum las-
sen sich in 7 Regionstypen zusammenfassen:
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Oberzentren (0Z; insgesamt 4 Regionen),

Umland der Oberzentren (insgesamt 4),

Mittelzentren (MZ; insgesamt 10),

Umland der Mittelzentren (insgesamt 10),

Mittelzentren im Hamburger Umland (HH Uml.; insgesamt 11),
Ubrige Gemeinden im Hamburger Umland (insgesamt 1),
Sonstige Gemeinden (insgesamt 10).

NS U e W e

Mit dieser Regionalisierung lassen sich realistischere Wohnungsmarktregionen ab-
grenzen als auf der sonst oft iiblichen Kreisebene. Allerdings miissen die Regionen
vorab anhand von Verflechtungsanalysen zuerst noch definiert und wechselseitig
abgegrenzt werden.

Definition und Abgrenzung der Regionen

Basis der Abgrenzung sind die Wanderungsverflechtungen, sie entspricht im Ergeb-
nis weitgehend der Abgrenzung des letzten Berichts.20 Ober- und Mittelzentren
wurden dabei unverdndert beibehalten. Das Umland der jeweiligen Ober- und Mit-
telzentren bzw. das Hamburger Umland wurden jedoch in einzelnen Fillen anhand
der aktuellen Wanderungsverflechtung mit der jeweiligen Kernstadt erweitert, in
keinem Fall jedoch verkleinert. Als Wanderungsverflechtung wurde der Saldomit-
telwert aus den Jahren 2011 bis 2015 verwendet.

Wenn eine an das bisherige Umland angrenzende Gemeinde ein positives Wande-
rungssaldo mit der Kernstadt aufweist, das genauso hoch wie oder hoher als das
Saldo der angrenzenden bisherigen Umlandgemeinden ausféllt, wurde die Gemeinde
dem Umland neu hinzugerechnet. Hierdurch erweiterte sich das Hamburger Umland
um 15 Gemeinden, das Umland der Oberzentren um insgesamt 24 Gemeinden und
das Umland der Mittelzentren (aufierhalb des Hamburger Umlandes) vergrofierte
sich um insgesamt 16 Gemeinden.

Umrechnung der vorhandenen Daten auf die Regionen

Die meisten der hier verwendeten amtlichen Daten wurden vom Statistikamt Nord
als Gemeindedaten zur Verfiigung gestellt. Die aktuelle Zahl der Haushalte sowie die
Bevolkerungsprognose liegen jedoch nur auf Kreisebene vor und wurden daher von
empirica auf die Gemeindeebene herunter kalibriert.

Die Struktur der Haushalte und Haushaltsgrofien auf Gemeindeebene stammt aus
dem Zensus 2011. Die aktuelle Zahl der Haushalte fiir das Jahr 2014 ist hingegen nur
aus dem Mikrozensus 2014 auf Kreisebene bekannt. Daher wurden die Haushalts-
zahlen aus dem Jahr 2014 der einzelnen Kreise (Mikrozensus) gemafd den regiona-
len Strukturen aus dem Zensus auf die Gemeinden Schleswig Holsteins verteilt. Die
so ermittelte Haushaltszahl auf Gemeindeebene fiir das Jahr 2014 wurde wiederum
entsprechend der Haushaltsgrofdenstrukturen aus dem Zensus 2011 aufgeteilt. Im

20 Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025, IfS-Studie im Auftrag des Innenministeriums des
Landes Schleswig-Holstein, Kiel 2011.
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Ergebnis liegt fiir jede Gemeinde die Zahl der Haushalte im Jahr 2014 insgesamt vor
sowie die Verteilung nach der Haushaltsgrofse.

Auch die amtliche Bevélkerungsprognose liegt nur auf Ebene der Kreise vor. Zu-
nachst wurde daher der Anteil der Bevolkerung einer Gemeinde an der Bevolkerung
des lbergeordneten Kreises fiir die Jahre 2011 bis 2014 bestimmt. Geméaf$ diesen
Anteilen wurde anschliefdend die amtliche Bevolkerungsprognose der Kreise auf die
einzelnen Gemeinden der jeweiligen Kreise umgelegt. Dariiber hinaus wurde die
unterschiedliche Altersstruktur der Gemeinden beriicksichtigt und in die Zukunft
fortgeschrieben. Insbesondere die Einwohner in wachsenden Gemeinden weisen
damit heute und in der Zukunft ein geringeres Durchschnittsalter auf, schrumpfende
Gemeinden ein hoheres.

3. Bevolkerung und Haushalte

Die Einwohnerzahl von Schleswig-Holstein ist bis zum Jahr 2007 iiber lange Zeit
kontinuierlich bis auf 2,802 Mio. Menschen angestiegen, wegen sinkender Geburten-
zahlen und einem daraus resultierenden Sterbetiberschuss jedoch immer langsamer
(vgl. Abbildung 9a). Als Konsequenz des anwachsenden Sterbeiiberschusses und
riicklaufiger Zuwanderung (aus dem Ausland) schrumpfte die Bevolkerung in den
Jahren 2008 und 2009 sogar erstmals. Der Trend drehte jedoch ab 2010 in Folge
zunehmender Wanderungsgewinne schnell wieder ins Positive. Diese Gewinne sind
in erster Linie zuriickzufiihren auf Zuwanderung aus dem Ausland, aber auch auf die
Suburbanisierung aus Hamburg (vgl. Abbildung 9b). Im Ergebnis steigt die Einwoh-
nerzahl zuletzt wieder zunehmend an.

Abbildung 9: Demographische Entwicklung in Schleswig-Holstein 2000-15
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Quelle: Statistikamt Nord

3.1 Mittelfristig bestimmt wieder der Sterbeiiberschuss die Einwohnerzahl

Basis fiir die im Folgenden beschriebenen Prognosen ist der Stichtag 31.12.2014.
Damals lebten in Schleswig-Holstein 2,831 Mio. Menschen. Landesweit wird diese
Einwohnerzahl zunachst noch weiter wachsen. Das lief3en bereits dltere Prognosen
von Destatis aus dem Jahr 2015 erwarten (13. Koordinierte Bevolkerungsvorausbe-
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rechnung; KBV)), bei denen der starke Fliichtlingszuzug der Jahre 2015/16 noch
nicht berticksichtigt war (vgl. Abbildung 10; W2/2015). Damals wurde ein Maxi-
mum der Bevolkerung von 2,851 Mio. flir das Jahr 2020 erwartet.?! Eine neuere
Prognose des Statistischen Landesamtes vom Juni 2016 beriicksichtigt den zusatzli-
chen Wanderungsschub. Infolgedessen steigt das erwartete Bevolkerungsmaximum
auf 2,904 Mio. Menschen im Jahr 2020 (W2/2016).

Abbildung 10: Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte 1995 bis 2014 in
Schleswig-Holstein und Prognose bis 2030
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,W2/2016“: Erhohte Fliichtlingszuwanderung nach Schleswig-Holstein in den Jahren 2015 bis 2019
,.-.ohne Fliichtlinge“: Aufienwanderungssaldo Deutschland sinkt von zunéchst 500 Tsd. bis zum Jahr
2021auf 200 Tsd. Personen (W2/2015). Haushaltsgrofie Fliichtlinge = 2,3 Personen.

Quelle: Destatis, Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Aber auch in der neuen Prognosevariante wird die Einwohnerzahl in den 2020er
Jahren abschmelzen. Die Zuwanderung aus dem Ausland ist dann annahmegemaf3
wieder kleiner als der inldndische Sterbeiiberschuss. Im Ergebnis wird fiir das Jahr
2030 eine Einwohnerzahl von 2,870 Mio. erwartet. Das sind aber immer noch 1,4%
oder gut 39 Tsd. Menschen mehr als im Jahr 2014, dem Basisjahr der Prognose.

Kasten 3: Annahmen zur kurz- und langfristigen Zahl der Fliichtlinge und Fliichtlingshaushalte

Prognosen zur Zahl und zum Haushaltsbildungsverhalten der Fliichtlinge sind schwierig. Unbekannt ist
zundchst einmal, ob bzw. in welcher Gréf3enordnung in der Zukunft eine Riickwanderung stattfinden
wird. Daher halten sich die folgenden Berechnungen an die Annahmen der amtlichen Bevdélkerungs-
prognose (W2/2016). Dariiber hinaus ist aber auch unbekannt, wie sich die Haushalte der Fliichtlinge

21 Bei einer mittleren jahrlichen Zuwanderung nach Deutschland von 200.000 Menschen aus dem Ausland (Vari-
ante W2/2015). Selbst bei einer Zuwanderung von 100.000 Menschen wére die Einwohnerzahl bis 2019 noch
auf 2,839 Mio. gestiegen (W1/2015).
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derzeit zusammensetzen bzw. wie sich deren durchschnittliche Haushaltsgréfie entwickeln wird (un-
bekannter Familiennachzug).

Im Folgenden werden deswegen vereinfachende Annahmen getroffen. Demnach unterscheiden sich die
Fliichtlinge im Fiinfjahreszeitrum 2015-19 zunachst erheblich hinsichtlich ihres Haushaltsbildungs-
verhaltens von den bisherigen Einwohnern: sie bilden annahmegemafd gréflere Haushalte, die im
Durchschnitt aus 2,3 Personen bestehen (ohne Familiennachzug).22 Fiir die lange Frist wird dagegen
eine Angleichung in dem Sinne unterstellt, dass Fliichtlinge bis zum Jahr 2030 vergleichbare Haushalts-
strukturen aufweisen wie die alteingesessenen Haushalte.

Als ,Fliichtlinge“ werden dabei diejenigen Personen betrachtet, die in der neuen Prognose des Statisti-
schen Landesamtes (W2/2016) gegeniiber der alten Prognose von Destatis (W2/2015) zusatzlich in
Schleswig-Holstein leben. Diese Abgrenzung stellt nur eine grobe Annaherung dar, weil auch die altere
Prognose schon eine hohe Zuwanderung aus dem Ausland unterstellt hat - und darunter bereits einen
gewissen Anteil an Fliichtlingen. Diese Ungenauigkeit ist in der aktuellen Situation und fiir die kurze
Frist aber hinnehmbar. In der nachsten Wohnungsmarktprognose in fiinf Jahren wird man mehr iiber
das wohnungsmarktrelevante Verhalten der Fliichtlinge wissen und darauf aufbauend dann verbesser-
te Prognosen fiir die lange Frist vornehmen kénnen.

3.2 Langfristiges Haushaltswachstum wegen Trend zu kleineren Haushalten

Im Jahr 2014 verteilten sich die Einwohner auf 1,375 Mio. Haushalte (vgl. Abbildung
10).23 Auch diese Zahl wird in der Zukunft weiter steigen, anders als die reine Ein-
wohnerzahl sogar bis zum Jahr 2026 auf dann 1,452 Mio. Das ist moglich aufgrund
der Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofen und der damit einher-
gehenden Kinderlosigkeit bzw. Versingelung. So sinkt die mittlere Haushaltsgrofie
von 2,06 Personen im Jahr 2014 iiber 2,03 im Jahr 2019 auf 1,98 im Jahr 2030 ab. Im
Ergebnis werden bis zum Jahr 2030 hierzulande 5,5% oder rund 76 Tsd. Haushalte
mehr leben als im Basisjahr der Prognose 2014. Knapp drei Viertel dieses Nachfra-
gezuwachses (74% bzw. 57 Tsd.) entfdllt allerdings auf die kurze Frist 2015-19,
bzw. ein knappes Drittel auf Fliichtlinge (31% bzw. 23 Tsd.) und ebenfalls auf den
Zeitraum 2015-19.

3.3 Schleswig-Holstein ist demographisch gespalten

Die landesweite demographische Entwicklung ist jedoch nicht reprasentativ fiir alle
Regionstypen. So steigt die Einwohnerzahl im Hamburger Umland und in den Ober-
zentren weit tiberdurchschnittlich und sogar bis ins Jahr 2030 kontinuierlich an (vgl.
Abbildung 11). Alle anderen Regionen werden im Zeitraum 2017 bis 2018 dagegen
ihr Maximum erreicht haben und anschlief}end durchgehend Einwohner verlieren.
Dabei werden die Mittelzentren aufderhalb des Hamburger Speckgiirtels ihre heutige
Einwohnerzahl ab 2026 unterschreiten, die anderen Regionen bereits 2023. Unter
diesen Schrumpfungsregionen verlieren bis 2030 prozentual also die Mittelzentren
am wenigsten (-2%), das Umland der Oberzentren und der Mittelzenten sowie die
sonstigen Gemeinden dagegen mehr (je -3%).

22 Vgl. empirica paper Nr. 231 ,Wohnungsmarktprognose 2016-20 - Regionalisierte Prognose inkl. Fliichtlinge“.
23 Quelle: IB.SH.
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Etwas anders, aber ebenso eindeutig spalten sich die Regionstypen hinsichtlich der
kiinftigen Haushaltszahlen in zwei Lager: auf der einen Seite werden die verstadter-
ten Gebiete bis 2030 (fast) kontinuierlich wachsen: Dazu zdhlen das Hamburger
Umland (Mittelzentren +10%, Rest +7%) sowie die Oberzentren (+10%) und jetzt
auch die Mittelzentren (+5%). Auf der anderen Seite stehen das Umland der Ober-
zentren (+1%) und der Mittelzentren (+/-0%) sowie die sonstigen Gemeinden
(+1%). Zwar werden diese Regionen zundchst ebenfalls noch steigende Haushalts-
zahlen verbuchen, der Peak ist jedoch schon um 2020 erreicht und das Umland der
Mittelzentren wird im Jahr 2030 nur noch so viele Haushalte beherbergen wie schon
mal im Jahr 2014.

Abbildung 11: Regionale Entwicklung der Beviolkerung und Haushalte in
Schleswig-Holstein 2014 bis 2030

a) Einwohner b) Haushalte
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Wachstumsinseln aufderhalb der Oberzenten und deren Umland

Noch eine Ebene tiefer zeigen sich weitere Konturen der demographischen Spaltung.
So heben sich die Mittelzentren Glinde, Reinbek und Wedel (je +7%) selbst als Ham-
burger Umlandgemeinden noch einmal positiv hinsichtlich ihres Einwohnerzuwach-
ses bis 2030 hervor. Auf dem anderen Ende der Skala finden sich die Umlandge-
meinden um die Mittelzentren Brunsbiittel (-7%), Heide (-6%) und Eutin (-5%), die
Mittelzentren Heide (-6%) und Brunsbiittel (-5%) sowie die Gemeinden aus den
Kreisen Plon (-7%) und Dithmarschen (-5%), die nicht zum Umland der Mittel- oder
Oberzentren gehoren.

Bei den Oberzentren sticht Kiel (+10%) mit der positivsten Bevolkerungsentwick-
lung hervor, wahrend Neumiinster (+2%) nur recht knapp seine heutige Einwoh-
nerzahl behaupten kann. Stattdessen erweisen sich die Mittelzentren Bad Segeberg
(+5%) und Molln (+4%) sowie die librigen Gemeinden im Kreis Pinneberg (+4%)
und das Umland von Segeberg (+4%) als recht wachstumsstarke Regionen aufder-
halb der Oberzentren oder des Hamburger Umlandes.
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Noch viel offensichtlicher als bei der Einwohnerentwicklung zeigt sich die demogra-
phische Spaltung bei den Haushaltszahlen. Diese fiir den Wohnungsmarkt relevante-
re Entwicklung offenbart sehr drastisch die Unterschiede zwischen dem wachs-
tumsstarken Siiden und der Schrumpfung in weiten Teilen des restlichen Landes -
zumindest aufderhalb der Zentren. Die héchsten Zuwachsraten sind entsprechend in
den Hamburger Umlandgemeinden Wedel (+12%) sowie Norderstedt, Elmshorn,
Reinbek, Glinde und Pinneberg (je +11%) zu finden. Als Ausreifder nach unten fallen
dagegen auf: Die Umlandgemeinden von Heide (-4%), Brunsbiittel (-3%), Eckern-
forde und Schleswig (je -2%) sowie die Gemeinden aus dem Kreis Plon (-3%), die
nicht zum Umland der Mittel- oder Oberzentren gehoren. Insgesamt zeigt sich ein
eher scharfer Bruch der demographischen Trends an den Grenzen der verstiadterten
Gebiete.

Karte 9: Entwicklung der Bevolkerung und Haushalte 2014 bis 2030

a) Einwohner b) Haushalte
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Quelle: Statistikamt Nord (Bevdlkerung) und Berechnungen empirica
(Haushalte)

3.4 Durchschnittsalter steigt, Oberzentren und Hamburger Umland bleiben
jung

Das langjahrige Geburtendefizit macht sich - trotz der hohen Auslandszuwanderung
von eher Jiingeren - in der Altersverteilung bemerkbar. So steigt das landesweite
Durchschnittsalter von 44,9 Jahren im Jahr 2014 auf 47,1 Jahre bis 2030 an. Ent-
sprechend wird der Anteil der 60- bis 74-Jdhrigen von heute 18% auf 22% im Jahr
2030 zulegen und der Anteil der 75-J4ahrigen und Alteren von 11% auf 13%; spie-
gelbildlich dazu gibt es immer weniger jliingere Einwohner. So wird der Anteil der
mittelalten Erwachsenen (45- bis 59-Jahrige) von heute 24% auf dann 20% absin-

empirica



Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 43

ken (vgl. Abbildung 12a und b). Insgesamt wird die Quote der unter 60-Jdhrigen
sinken (von 71% auf 65%) und die der tiber 60-Jahrigen steigen (von 29% auf 35%).

Abbildung 12: Altersverteilung und regionales Durchschnittsalter in
Schleswig-Holstein
Prognosebasisjahr = 2014

a) Altersverteilung 2014 b) Altersverteilung 2030
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Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Analog zu den regionalen Bevdlkerungstrends unterscheidet sich auch die Alterung
in den Regionen (vgl. Abbildung 12c). Je grofier der Sterbetliberschuss und je gerin-
ger die Zuwanderung (i.d.R. junger Menschen), desto schneller steigt das Durch-
schnittsalter. Das hochste Durchschnittsalter im Jahr 2014 sowie die grofdten Alters-
zuwdchse bis 2030 haben entsprechend die Hamburg fernen Mittelzentren (45,8
Jahre/+3,2), gefolgt von deren Umland (44,9/+3,0) und den sonstigen Gemeinden
(45,5/+3,0). Umgekehrt ist die Bevolkerung der Oberzentren am jiingsten (40,1)
und altert am wenigsten (+1,1). Hier wirken zwei Faktoren: zum einen ziehen junge
Menschen dorthin und zum anderen sind es ebendiese, die auch Kinder bekommen
und so das Geburtendefizit niedriger halten. Diese Faktoren wirken auch im Umland

empirica
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der Oberzentren und von Hamburg. Allerdings etwas schwacher, weil es die jungen
Familien dorthin zieht, wihrend die Oberzentren selbst eher von jungen, alleinle-
benden Erwachsenen profitieren.

Karte 10: Durchschnittsalter der Bevilkerung 2014 und 2030
a) 2014 b) 2030
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Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Die jiingste Bevolkerung wird im Jahr 2030 in Kiel zu finden sein (Durchschnittsal-
ter 42,7 Jahre; vgl. Karte 10). Danach folgen die iibrigen Gemeinden im Norden des
Kreises Pinneberg (44,1), das Oberzentrum Flensburg (44,3) sowie eine Reihe von
Mittelzentren im Hamburger Umland. Ein Durchschnittsalter von iiber 50 Jahren
wird es bis dahin in drei Regionen geben: die Mittelzentren Eckernférde (51,3) und
Eutin (50,1), sowie die restlichen Gemeinden von Ostholstein auféerhalb des Liibe-
cker Umlandes (50,9).

Von ehemals 37 Regionen mit einem Durchschnittsalter unter 46 Jahren im Jahr
2014, wird es bis 2030 nur noch sieben geben. Umgekehrt steigt die Zahl der ,alten“
Regionen (Durchschnittsalter iiber 48 Jahre) von null auf 23 an. Die hdchsten Alters-
zuwdchse werden fiir die Mittelzentren Schleswig und Eckernfoérde (je +3,5 Jahre)
sowie fiir die librigen Gemeinden in Schleswig-Flensburg und Dithmarschen (je
+3,4) erwartet. Am wenigsten altert dagegen die Bevdlkerung in den drei Oberzen-
tren Kiel (+0,8), Flensburg und Liibeck (je +1,3).

3.5 Haushaltsgrofde steigt allenfalls im Umland der Mittel- und Oberzentren

Die Haushalte in Schleswig-Holstein sind mit durchschnittlich 2,06 Personen schon
im Jahr 2014 recht klein. Bis 2030 werden weiter sinkende Haushaltsgréfien den
Durchschnitt landesweit auf 1,98 driicken. Dieser allgemeine Trend wird fiir alle
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Regionen in Schleswig-Holstein erwartet. Allerdings gibt es erhebliche regionale
Niveauunterschiede.

Karte 11: Haushaltsgrofden 2014 und 2030
a) 2014 b) 2030
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Haushaltsgroflen deutlich unter dem Landesdurchschnitt sind heute und im Jahr
2030 vor allem in den Ober- und Mittelzentren zu finden (vgl. Karte 11). Dort kon-
zentrieren sich die jungen Singles und kinderlosen Paare. Am ehesten trifft man
kleine Haushalte in den Stadten Flensburg (durchschnittlich 1,73 Personen in 2014
bzw. 1,68 in 2030) und Kiel (1,78 bzw. 1,73). Wahrend der Durchschnittswert heute
nur in sechs der 50 Regionen unter 1,9 liegt, verdoppelt sich deren Anzahl bis 2030
auf 13 Regionen.

Grof3e Familienhaushalte leben eher aufderhalb der verstadterten Gemeinden und -
als Folge der Suburbanisierung - im Umland der Zentren. Allerdings gibt es auch
Ausnahmen. So steckt hinter den kleinen Durchschnittswerten in den nicht verstad-
terten Gemeinden von Ostholstein (1,95 in 2014) oder Nordfriesland (2,07) die hohe
Abwanderung junger sowie die Zuwanderung dlterer Menschen. In der Folge kommt
es dort zu einer Konzentration alterer Singlehaushalte. Die Haushaltsgrofie steigt
eben nur im Umland der attraktiven Mittel- und Oberzentren.

Mit durchschnittlich mehr als 2,3 Personen pro Haushalt stechen heute noch fiinf
Regionen hervor: die nicht verstiadterten Gemeinden im Kreis Pinneberg (2,38), so-
wie das Umland von Husum (2,56), Heide (2,38), Schleswig (2,37) und Neumiinster
(2,35). Kiinftig reduziert sich deren Zahl auf drei Regionen: die nicht verstiadterten
Gemeinden von Pinneberg (2,36) sowie das Umland von Heide (2,31) und Husum
(2,48).
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4, Neubaubedarf und Nachholbedarf

Um das Jahr 2007 war der Wohnungsmarkt in Schleswig-Holstein weitgehend aus-
geglichen, seither steigen die Mietpreise und sinken die Leerstinde (vgl. Kapitel
4.3.1). Aber vor allem steigt seither die Zahl der Haushalte starker als die Zahl der
verfiigharen Wohnungen (vgl. Abbildung 13). Wahrend von 2007 bis 2015 der
Wohnungsbestand nur um knapp 5% gestiegen ist (Index 104,5), wuchs die Zahl der
Haushalte parallel dazu um 7% an. Im Ergebnis summiert sich im betrachteten Zeit-
raum ein Defizit von etwa 33 Tsd. Wohnungen. Dieser Nachholbedarf kann jedoch
allein schon deswegen nicht als rechnerisch exaktes Defizit bestimmt werden, weil
die Zahl der Haushalte endogen ist: bei Wohnungsmangel verlassen z.B. Kinder den
elterlichen Haushalt spater oder wohnen junge Menschen wieder eher in Wohnge-
meinschaften. Der angegebene Nachholbedarf stellt also nur eine sehr grobe Schat-
zung dar.

Dariiber hinaus wurde ein Teil dieses rechnerischen Nachholbedarfs auf der Nach-
frageseite bereits durch spateren Auszug aus dem Elternhaus, die Bildung grofiere
Haushalte (z.B. mehr Wohngemeinschaften) oder verstirkte Abwanderung ins Um-
land kompensiert. Auf der Angebotsseite wurden als Reaktion auf die Knappheit
mutmafilich einst zusammengelegte Wohnungszahl wieder geteilt oder zweckent-
fremdete Einheiten wieder als Wohnung angeboten. Man kann daher unterstellen,
dass allenfalls die Halfte dieses Nachholbedarfs tatsachlich ,nachzuholen® ist.

Abbildung 13: Verdnderung Wohnungsbestand und Haushaltszahlen in
Schleswig-Holstein 2007-2015
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Besser als der Nachholbedarf kann der kiinftige Zusatzbedarf bzw. die Zusatznach-
frage abgeschatzt werden. Dies gilt zumindest unter dem Vorbehalt, dass die zu-
grundeliegende Bevolkerungsprognose die tatsdchliche Entwicklung hinreichend
genau vorhersagt. Dariiber hinaus miissen Annahmen getroffen werden zum Verhal-
ten der Nachfrager beziiglich Haushaltsgrofie (vgl. Kapitel 3.2) und Einfamilien-
hausquote (vgl. Kapitel 4.3) sowie zum Verhalten der Anbieter hinsichtlich Ersatz-
bedarf (vgl. Kapitel 4.1).

Insbesondere die Verhaltensannahmen fiir Fliichtlinge sind problematisch, weil
hierzu kaum historische Erfahrungen vorliegen. Deswegen werden fiir die kurze
Frist vereinfachende, aber plausible Annahmen getroffen und langfristig eine An-
gleichung hinsichtlich ihres wohnungsmarktrelevanten Verhaltens unterstellt (vgl.
Kasten 4). Letzteres sollte in kiinftigen Wohnungsmarktprognosen kritisch hinter-
fragt werden. Weitere Details zur Methodik folgen im niachsten Abschnitt.

Kasten 4: Annahmen zum kurz- und langfristigen wohnungsmarktrelevanten Verhalten der
Fliichtlinge

Prognosen zum wohnungsmarktrelevanten Verhalten der Fliichtlinge sind mindestens so schwierig
wie zu ihrem Haushaltsbildungsverhalten. Denn noch gibt es keine Anhaltspunkte dafiir, in welchen
Wohnformen sie langfristig leben werden (Eigenheim oder Geschosswohnung, Miete oder Eigentum).

Im Folgenden werden deswegen vereinfachende Annahmen getroffen. Demnach unterscheiden sich die
Fliichtlinge im Fiinfjahreszeitrum 2015-19 zunédchst erheblich hinsichtlich ihres wohnungsmarktrele-
vanten Verhaltens von den bisherigen Einwohnern: sie bilden annahmegemaf3 nicht nur gréfiere Haus-
halte, sondern leben zudem alle zur Miete in einer Geschosswohnung. Fiir die lange Frist wird dagegen
eine Angleichung in dem Sinne unterstellt, dass Fliichtlinge bis zum Jahr 2030 nicht nur vergleichbare
Haushaltsstrukturen aufweisen wie die alteingesessenen Haushalte, sondern auch vergleichbare Ein-
familienhausquoten und Wohneigentumsquoten.24 Mit dieser Annahme wird also eher eine Obergrenze
der beiden Quoten beschrieben; aufferdem schlégt sie sich in den folgenden Berechnungen nur in der
Betrachtung der entsprechenden Einfamilienhaus- und Wohneigentumsquoten nieder, nicht aber in
der absoluten Zahl der Neubauprognosen! Die fiir eine Angleichung erforderlichen Eigenheime miiss-
ten demnach zuséatzlich neu gebaut oder im leerstehenden Bestand akquiriert werden.

Als ,Fliichtlinge“ werden jeweils diejenigen Personen behandelt, die in der neuen Bevdlkerungsprog-
nose (W2/2016; vgl. Kapitel 3.1) gegeniiber der alten Prognose (W2/2015) zusétzlich in Schleswig-
Holstein wohnen. Diese Abgrenzung stellt nur eine grobe Annaherung dar, weil auch die dltere Progno-
se schon eine hohe Zuwanderung aus dem Ausland unterstellt hat - und darunter bereits einen gewis-
sen Anteil an Fliichtlingen. Diese Ungenauigkeit ist in der aktuellen Situation und fiir die kurze Frist
aber hinnehmbar. In fiinf Jahren wird man mehr liber das wohnungsmarktrelevante Verhalten der
Fliichtlinge wissen und darauf aufbauend dann verbesserte Prognosen fiir die lange Frist vornehmen
konnen.

4.1 Neubaubedarfinsgesamt (klassische Schitzmethode)

Dieses Kapitel betrachtet den regionalen Neubaubedarf wie er sich aus den be-

schriebenen demographischen Effekten im Zusammenspiel mit dem klassischen
Ersatzbedarf ergibt. Ergebnisse auf Basis des alternativen Ansatzes einer qualitati-
ven Zusatznachfrage anstelle des normativen Ersatzbedarfs und damit die regionale

24 Die Wohneigentums-/Eigenheimquote wird fiir Fliichtlinge jedoch gedeckelt bei 34,5% - dies entspricht der
Quote aus dem aktuellsten Mikrozensus 2014 fiir Haushalte mit Migrationshintergrund.
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Neubaunachfrage werden in Kapitel 6 vorgestellt. Detaillierte Ergebnisse fiir alle
Regionen finden sich im Tabellenanhang.

4.1.1 Ergebnisiibersicht: Steigerung um 60% erforderlich

Insgesamt werden in den Jahren 2015 bis 2030 in Schleswig-Holstein rund 154 Tsd.
Wohnungen zusatzlich bendétigt, um eine optimale Versorgung zu erreichen. Das
entspricht einem Zuwachs um 11% gegeniiber dem Bestand Ende des Jahres 2014
bzw. einem jahrlichen Durchschnittsbedarf von knapp 10 Tsd. Wohnungen. Aller-
dings ist dieser langfristige Mittelwert wenig aussagekraftig. Denn rund die Halfte
dieser Wohnungen wird bereits im Zeitraum 2015-19 benétigt. Entsprechend liegt
der Mittelwert fiir diesen Zeitraum bei knapp 16 Tsd. Einheiten (vgl. Tabelle 6). Ge-
messen an der Zahl der Fertigstellungen in den Jahren 2014 oder 2015 von jeweils
gut 10 Tsd. entspricht dies einer jahrlichen Steigerung um rund 60% oder rund
sechstausend Einheiten. Dass solche Umfiange moglich sind, zeigt ein Blick in die
Vergangenheit auf die Statistiken der letzten Boomphase: So wurden in den Jahren
1995 bis 1999 schon einmal knapp 21 Tsd. Wohnungen pro Jahr neu errichtet (vgl.
Abbildung 2).

Tabelle 6: Neubaubedarf nach Regionstypen in Schleswig-Holstein

2015-19 2020-24 2025-29 2015-30
Regionstyp [  Teilregion | darunter: | darunter: | darunter: darunter:
Insg. Insg. Insg. nsg.
EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH
Uimisnd Ubrige Gemeinden| 2.296 1.480 816 | 1.337 1.155 181 |1.015 834 181 |1.508 1.128 380
Hamburg Mittelzentren 2.300 1.027 1.273 | 1.327 828 499 978 622 356 | 1.492 807 685
insgesamt p.a. 4.596 2.507 2.089 | 2.664 1.984 680 | 1.993 1.456 537 | 3.000 1.935 1.065
Ober- Oberzentren 3.857 918 2938|2594 834 1.760|2.130 661 1.469 (2806 791 2.015
E— UmlandderOZ | 1.626 881 745 | 679 523 156 | 372 216 156 | 854 514 340
insgesamt p.a. 5.482 1.799 3.683 | 3.272 1.356 1.916 | 2.502 877 1.625 | 3.660 1.305 2.355
Mittel- Mittelzentren 1.238 590 648 585 406 180 407 230 177 717 392 325
sentren* Umland der MZ 794 s 350 310 260 50 159 109 50 403 259 144
insgesamt p.a. 2.032 1.034 998 895 666 230 565 338 227 | 1120 651 469
Sonstige
Gemeinden |insgesamt p.a. 3.508 2.063 1.445 | 1.500 1.250 250 806 556 250 | 1.856 1.232 623
Insgesamt insgesamt p.a. 15.618 7.403 8.216 | 8.331 5.256 3.075 | 5.866 3.227 2.639 | 9.636 5.125 4.511
Insg. Summe 78.091 37.014 41.078|41.655 26.278 15.377|29.329 16.135 13.194|154.173 81993 72.180

Annahme: Fliichtlinge nur in Geschosswohnungen
*ohne Hamburger Umland

Quelle: Berechnungen empirica

Im Folgenden wird vorzugsweise der Bedarf fiir die kurze Frist diskutiert. Denn na-
turgemaf’ sind langfristige Prognosen unsicherer. Hinzu kommt derzeit die zusatzli-
che Unsicherheit hinsichtlich des wohnungsmarktrelevanten Verhaltens der Fliicht-
linge: Es ist unklar, in welchem Umfang es mittel- oder langfristig zu einer Riick-
wanderung kommen wird (sinkender Bedarf) oder inwieweit sie bleiben und sich an
das Verhalten der einheimischen Haushalte anpassen werden (steigender Bedarf,
insbesondere fiir Eigenheime).




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 49

4.1.2 Regionale Unterschiede: Erhebliche Engpdsse in den Zentren

Den grofiten Wohnungsneubaubedarf im Zeitraum 2015-19 gibt es in den Oberzen-
tren und deren Umland, dort wird gut jede dritte Neubauwohnung benétigt (knapp
5.500 jahrlich; vgl. Tabelle 6). Dicht dahinter folgt das Hamburger Umland, wo
knapp jede dritte Neubauwohnung stehen sollte (knapp 4.600). Dagegen muss in
den Mittelzentren und deren Umland nur jede achte (gut 2.000) und im Rest des
Landes nur rund jede fiinfte Neubauwohnung stehen (gut 3.500). Wahrend der Be-
darf im Hamburger Umland sich gleichmaf3ig auf die Zentren und die librigen Ge-
meinden verteilt, konzentriert sich der Bedarf in den sonstigen Landesteilen sehr
viel starker auf die zentralen Orte.

Abbildung 14: Fertigstellungen 2015 und Neubaubedarf 2015 bis 2030 in
Schleswig-Holstein

pro Tsd. Einwohner

12

10 +

-&-MZ HH Uml.
Oberzentren
-~Ubrige Gem. HH Uml.
-+ Mittelzentren
Umland der Oberzentren
—=Umland der Mittelzentren

Sonstige Gemeinden

Annahme: Ohne Angleichung der Verhaltensweise von Fliichtlingen (vgl. Kasten 4)

Quelle: Berechnungen empirica

Die Regionen sind natiirlich auch unterschiedlich dicht bevélkert. Bezogen auf die
jeweilige Einwohnerzahl muss in den Mittelzentren des Hamburger Umlandes deut-
lich mehr gebaut werden als in den anderen Hamburger Umlandgemeinden (2015:
9,3 ggii. 7,5 WE pro Tsd. Einwohner; vgl. Abbildung 14), im Umland der Oberzentren
etwas weniger als in den Oberzentren selbst (7,3 ggii. 9,6), dasselbe gilt fiir die Mit-
telzentren und ihr Umland (8,7 ggii. 7,1). Die zentrumsfernen sonstigen Gemeinden
liegen mit einer Quote von 7,9 Wohnungen pro Tausend Einwohner ebenfalls auf
dem Niveau der anderen Umlandgemeinden.
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Abbildung 15: Ein-/Zweifamilienhausanteil bei Fertigstellungen und beim
Neubaubedarf in Schleswig-Holstein
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Annahme: Ohne Angleichung der Verhaltensweise von Fliichtlingen (vgl. Kasten 4)

Quelle: Berechnungen empirica

Weitere typische strukturelle Unterschiede gibt es im Hinblick auf den Einfamilien-
hausanteil im bendétigten Neubau der Zeitspanne 2015-19. Landesweit liegt dieser
Anteil bei 47% und damit ziemlich genau bei der Halfte (vgl. Tabelle 6 und Abbil-
dung 15). Eine regionalisierte Auswertung zeigt dagegen, dass vor allem in den
Oberzentren mehr Geschosswohnungen gebraucht werden - dort liegt die Einfami-
lienhausquote bei etwa einem Viertel (24%), wahrend sie in deren Umland bei {iber
der Halfte liegt (54%) und in den zentrumsfernen ,librigen Gemeinden“ sogar bei
rund zwei Dritteln (64%). Nach 2019 steigt der erforderliche Anteil der Einfamili-
enhduser im Neubau landesweit von rund der Halfte auf dann etwa zwei Drittel an
(63%). Dies liegt vor allem an dem hohen Bedarf an Geschosswohnungen, der fiir
Fliichtlinge unterstellt wurde und in der Zeit vor 2020 zum Tragen kommt.
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Karte 12: Baufertigstellungen 2015 und Neubaubedarf 2015 bis 2019
a) Fertigstellungen insgesamt* (Ist-Werte) b) Neubaubedarf insgesamt

© GeoBasis-DE / BKG 2016 (Daten verandert) © GeoBasis-DE / BKG 2016 (Daten verandert)
Baufertigstellungen pro Tsd. Einwohner 2015 f pro Tsd. Ei - Mittelwert 2015-2019
[ lunter2| | 2bisunter4 [ 4 bis unter 6 [l 6 bis unter 8 [l 8 und mehr [ lunter2| | 2bisunter4 [ 4 bis unter 6 [l 6 bis unter 8 [l 8 und mehr
www.empirica-institut.de www.empirica-institut.de
c) Fertigstellungen EZFH (Ist-Werte) d) Neubaubedarf EZFH

\/

© GeoBasis-DE / BKG 2016 (Daten verandert) © GeoBasis-DE / BKG 2016 (Daten verandert)
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e) Fertigstellungen MFH (Ist-Werte) f) Neubaubedarf MFH
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*inkl. Wohnungen in Nicht-Wohngebdauden und Wohnheime

Annahme: Ohne Angleichung der Verhaltensweise von Fliichtlingen bzw. erst nach 2019 (vgl.
Kasten 4)

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Im Durchschnitt miissen in Schleswig-Holstein im Zeitraum 2015-19 jahrlich 5,5
Wohnungen pro Tsd. Einwohner neu errichtet werden. Uberdurchschnittlich hoch
ist der Neubaubedarf in den Mittelzentren des Hamburger Umlands und dort insbe-
sondere in Norderstedt (7,2; vgl. Karte 12b) und Wedel (7,1) sowie im Oberzentrum
Kiel (7,1). Aber auch das Mittelzentrum Bad Segeberg aufderhalb des Speckgiirtels
von Hamburg bendtigt fast sieben neue Wohnungen pro Tausend Einwohner (6,8).
Der geringste Neubaubedarf besteht im Umland von Heide (3,8), Schleswig (4,1),
Itzehoe und Brunsbiittel (je 4,2). Der Vergleich mit den tatsachlichen Fertigstellun-
gen im Jahr 2015 belegt dariiber hinaus, dass derzeit nahezu flichendeckend zu we-
nig Wohnungen gebaut werden (vgl. Karte 12a und b). Detaillierte Ergebnisse fiir
alle Regionen finden sich im Tabellenanhang.

Regionaler Bedarf an Eigenheimen

Im Durchschnitt miissen im Land im Zeitraum 2015-19 jahrlich 2,6 Wohnungen pro
Tsd. Einwohner in Ein- oder Zweifamilienhdusern neu errichtet werden. Weit iiber-
durchschnittlich hoch ist dieser Neubaubedarf in Teilrdumen der Kreise Nordfries-
land (3,7) und Segeberg (3,5) sowie in Bad Segeberg selbst (3,5) und im Umland von
Bad Segeberg sowie von Mdlln (je 3,5; vgl. Karte 12d). Der geringste Neubaubedarf
an Eigenheimen besteht in den Oberzentren Kiel (1,3), Liibeck (1,4), Flensburg (1,7)
und Neumdiinster (1,8), gefolgt von den Umlandgemeinden von Heide (1,9) und
Husum (2,1).
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Regionaler Bedarf an Geschosswohnungen

Im Durchschnitt miissen in Schleswig-Holstein im Zeitraum 2015-19 jahrlich 2,9
Wohnungen pro Tsd. Einwohner in Mehrfamilienhdusern neu errichtet werden.
Weit iiberdurchschnittlich hoch ist dieser Neubaubedarf in der Landeshauptstadt
Kiel (5,8), dem Mittelzentrum Wedel (4,5), den Oberzentren Neumiinster (4,5) und
Flensburg (4,2) sowie in etlichen weiteren Mittelzentren des Hamburger Umlandes
(vgl. Karte 12e). Der geringste Neubaubedarf an Geschosswohnungen besteht dage-
gen im Umland der Mittelzentren von Mélln (1,6) und Eckernférde (1,7).

Kasten 5: Ein-/Zweifamilienhduser vs. einfamilienhausihnliche Wohngebaude

Die Unterscheidung zwischen Ein-/Zweifamilienhdusern und Mehrfamilienhdusern im Rahmen dieser
Studie folgt der konventionellen Unterscheidung von Eigenheimen und Geschosswohnungen, wie sie
auch die amtliche Statistik der Baufertigstellungen kennt. Tatsdchlich basiert auch das empirica-
Prognosemodell auf den langfristigen, sehr stabilen Entwicklungen der alters- und geburtskohorten-
spezifischen Ein-/Zweifamilienhausquoten aus der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe (EVS).

Abbildung 16: Familiengerechte Qualititen im Geschoss

—_—
Familienfreundliche Separate Eingdnge Private Freifliche und niedrige
Bereiche trotz Dichte - Kiel Haus-in-Haus - Berlin Geschossigkeit - Kreis Plon

Abschliefsbare Fahrradplatze Uberdachte Fahrradstell- Blickgeschiitzte, sichere
- Flensburg platze im Hof - Miinchen EG-Zonen - Liibeck

W

! - 5 B |
Terrassen/ Balkone - Geschiitzte Garten - Sichere Spielmdglichkeiten
Berlin Liibeck fiir Kinder - Berlin

Quelle: empirica; ARGE, MILI

Dennoch sollten die Ergebnisse in der praktischen Umsetzung nicht zu streng ausgelegt werden. Denn
tatsachlich bestehen heutzutage recht grofie Substitutionsbeziehungen zwischen beiden Bauformen -
zumindest dann, wenn Geschosswohnungen familienfreundliche Kriterien beriicksichtigen, wie z.B.

empirica
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iiberschaubare Gebdude mit etwa vier bis sechs Wohneinheiten, private Freiflichen (z.B. grof3ziigiger
Balkon oder Terrasse) und grofdziigige Unterstellmoglichkeiten (vgl. Abbildung 16).

Insofern zeigen die Prognosen fiir den Bedarf an Eigenheimen vor allem an, welche Neubaumengen an
familienfreundlichem Wohnen im mittleren oder gehobenen Segment nachgefragt werden. In der Pra-
xis ist es jedoch stddtebaulich nicht immer empfehlenswert, buchstiblich Eigenheime oder sogar frei-
stehende Einfamilienhduser neu zu errichten bzw. entsprechende Baugebiete auszuweisen. Das gilt fiir
knappe urbane Bodenmairkte genauso wie fiir schrumpfende Regionen, die bereits mit innerortlichen
Leerstinden zu kdmpfen haben. Unter solchen Konstellationen kann der Bedarf an Ein-
/Zweifamilienhdusern aber alternativ auch durch die beispielhaft dargestellten ,einfamilienhausdhnli-
chen“ Wohngebaude befriedigt werden.

4.1.3 Aktuelle Leerstinde und Variationsrechnung zum Bedarf fiir Fliichtlinge

In der aktuellen Bevolkerungsprognose fiir die Kreise und kreisfreien Stadte in
Schleswig-Holstein vom Juni 2016 unterstellt das Statistikamt Nord fiir den Zeit-
raum 2015-19 eine Zuwanderung von 127.000 Menschen nach Schleswig-Holstein.
Darunter finden sich viele ,Suburbanisierer” aus Hamburg, aber auch Zuwanderer
aus anderen Bundesldandern, die es zum Wohnen oder Arbeiten in den Norden zieht.
Genauso umfasst auch die Zuwanderung aus dem Ausland mehr Personen als nur
die Fliichtlinge. Im Ergebnis kann den Prognoseannahmen nicht konkret entnom-
men werden, wie viele Fliichtlinge sich hinter der Gesamtzuwanderung verbergen.
Als ,Fliichtlinge” werden daher im Rahmen dieser Studie all jene Personen bezeich-
net, die in der Prognose des Landesamtes vom Juni 2016 (W2/2016; vgl. Abbildung
10) gegentiber der 13. Koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statisti-
schen Bundesamtes vom September 2015 (W2/2015) zusatzlich in Schleswig-
Holstein leben. Das sind rund 54 Tsd. Menschen, die sich bei einer angenommenen
mittleren Haushaltsgréfie von 2,3 Personen (ohne Familiennachzug)?s bis Ende
2019 auf gut 23 Tsd. Wohnungen verteilen. Das entspricht einem Neubaubedarf von
4.695 Wohnungen jahrlich im Zeitraum 2015-19. Damit wird rein mengenmaf3ig fast
jede dritte neu zu bauende Wohnung wegen des Zuzugs der fiir Fliichtlinge benétigt
(30% von 15.618 Wohnungen; vgl. Tabelle 7) - dabei sind jedoch Sickereffekte an-
zunehmen, das heifdt, die Fliichtlinge werden wegen der giinstigeren Mieten voraus-
sichtlich eher in den Bestand und nicht in den Neubau ziehen.

25 Vgl. empirica paper Nr. 231 ,Wohnungsmarktprognose 2016-20 - Regionalisierte Prognose inkl. Fliichtlinge“.
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Tabelle 7: Jahrlicher Neubaubedarf mit und ohne Fliichtlinge in Schleswig-
Holstein 2015-19

inEZFH  inMFH  Summe PO 7S¢
Einwohner
ohne Fliichtlinge 7.403 3.520 10.923 3,9
fur Flichtlinge - 4.695 4.695 1,7
insgesamt 7.403 8.216 15.618 5,5

Annahme: Fliichtlinge nur in Geschosswohnungen

Quelle: Berechnungen empirica

Die regionale Verteilung?6 der Fliichtlinge fiihrt zu dem Ergebnis, dass rund je ein
Viertel im Hamburger Umland (25%; vgl. Variante A in Tabelle 8) bzw. in den ,sons-
tigen“ Gemeinden (25%) leben wird, ein Drittel in den Oberzentren inkl. Umland
(35%) und jeder siebte in Mittelzentren inkl. Umland (14%). Unklar ist, ob sich die
Verteilung tatsdchlich so ergeben wird. Deswegen werden im Folgenden zwei alter-
native Verteilungen und deren Ergebnisse fiir den Wohnungsmarkt vorgestellt.

Zwei Alternative Verteilungsannahmen

Zum einen wurde ganz pragmatisch angenommen, dass sich die Fliichtlinge so ver-
teilen wie ihre ,Landsleute”, die bereits in Schleswig-Holstein leben (Variante C in
Tabelle 8). Als ,Landsleute” wurden dabei ndherungsweise Ausldnder mit der Her-
kunft ,Asien, Afrika, Naher Osten“ bezeichnet. Diese Verteilung kénnte sich von al-
leine ergeben, wenn die Fliichtlinge tatsiachlich dorthin ziehen sollten, wo bereits
heute einschldgige Milieus existieren.

Zum anderen wurde angenommen, dass die Fliichtlinge dorthin ziehen, wo Wohn-
raum am preiswertesten bzw. in ausreichender Menge verfiigbar ist. Damit ware die
rdumliche Verteilung der totalen Wohnungsleerstande die Zielgrofie (Variante B in
Tabelle 8).27 Eine solche Verteilung wiirde vermutlich einen gewissen Zwang durch
eine entsprechende Wohnortzuweisung voraussetzen. Unabhdngig davon, ob dies
politisch gewollt ist, kann das Ergebnis einer Modellrechnung aber zumindest das
potentielle Ausmaf$ der Verschiebungen aufzeigen.

26 Die regionale Verteilung dieser Menschen wurde anhand der Differenz zwischen aktueller Zuwanderung und
Zuwanderung ab dem Jahr 2021 ermittelt. Die entsprechenden Annahmen hat das Statistikamt auf Kreisebene
veroffentlicht; vgl. ,Statistische Berichte - Kennziffer: A1 8 -j 16 SH” vom 16. November 2016.

27 Zum Ausmaf} des Leerstandes und seiner regionalen Verteilung vgl. Kapitel 4.3.1 und Fufdnote 39.




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 56

Tabelle 8: Variation der regionalen Verteilung von Fliichtlingen in Schleswig-
Holstein

a) Verteilung der Wohnungsnachfrage durch Fliichtlinge bis Ende 2019

Verteilung der Fliichtlinge in % Veranderung ggii. A
Regionstyp Teilregion A B C B C
Bevolk.Progn. Leerstand "Landsleute" Leerstand "Landsleute"
Umland Ubrige Gemeinden 14 9 16 -5 3
Mittelzentren 12 6 22 -6 11
Hamburg |,
insgesamt 25 15 39 -10 13
Oberzentren 23 12 28 -11 5
Ober-
« |Umland der OZ 13 13 8 0 -5
zentren® |,
insgesamt 35 25 36 -11 0
Mittel- Mittelzentren 8 10 7 2 -0
« |Umland der MZ 6 8 3 2 -3
zentren® |,
insgesamt 14 18 10 4 -4
Sonstige
Gemeinden [insgesamt 25 43 15 17 -10
Insgesamt 100 100 100 0 0

b) Auswirkungen auf den jahrlichen Neubaubedarf pro Tausend Einwohner 2015-19

Neubaubedarf ingesamt (inkl. Fliichtlinge)

Summe Wohneinheiten Veranderung ggii. A
Regionstyp Teilregion A B © B C
Bevolk.Progn. Leerstand "Landsleute" Leerstand "Landsleute"
Ubrige Gemeinden 5,2 4,7 5,5 -0,5 0,3
Umland
Mittelzentren 6,4 5,6 7,8 -0,7 14
Hamburg |,
insgesamt 5,7 51 6,5 -0,6 0,8
Ober- Oberzentren 6,2 5,4 6,6 -0,8 0,4
« |Umland der OZ 4,7 4,7 4,1 0,0 -0,6
zentren™® |,
insgesamt 5,7 52 5,7 -0,5 0,0
) Mittelzentren 5,8 6,3 % 4 0,4 -0,1
Mittel-
« |Umland der MZ 4,5 5,0 3,6 0,5 -0,9
zentren*® |,
insgesamt 5.2 5,7 4,8 0,5 -0,5
Sonstige
Gemeinden [insgesamt 5,2 6,4 4,5 1,2 -0,7
Insgesamt 5,5 5,5 5,5 0,0 0,0

Annahme: Fliichtlinge nur in Geschosswohnungen
*ohne Hamburger Umland

Quelle: empirica-Quartiersdatenbank (Basis: © Nexiga 2016) und eigene
Berechnungen empirica

Im Ergebnis konnte die regionale Verteilung tatsdchlich auch vollig anders ausse-
hen. Bei Variante C (,Landsleute”) wiirden sich die Fliichtlinge viel mehr auf das
Hamburger Umland und die Oberzentren konzentrieren als in Variante A. Umge-
kehrt wiirden sich bei Variante B (,Leerstand”) die Fliichtlinge stérker in den landli-
chen Regionen und den Mittelzentren konzentrieren. Entsprechend wiirden vor
allem diejenigen Wohnungsmarkte von einer Umverteilung nach Variante B profitie-
ren, die derzeit am angespanntesten sind. In den Regionalkonferenzen wurde dar-

empirica
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iiber hinaus auch auf die besser funktionierende Integration in Kleinstiadten und
landlichen Regionen verwiesen.28 Offen bleibt dabei die Frage, inwieweit die Leer-
stdnde tatsachlich bezugsfertig waren bzw. ob die Bezugsfertigkeit regionale Beson-
derheiten aufweist. Ein Vergleich der totalen mit den marktaktiven Leerstinden
zeigt, dass nur rund ein Drittel des totalen Leerstandes als marktaktiv bezeichnet
werden kann (vgl. Kapitel 4.3.1).

4.1.4 Bedarfverschiedener Nachfragegruppen und Preisempfehlungen

Eine Abschiatzung des Neubaubedarfs fiir verschiedene Nachfragegruppen ist
schwierig. Denn abgesehen von Wohnungen mit Belegungsbindung gibt es keine
Gewdhr, dass auch die angepeilte Gruppe tatsachlich einzieht. Empirisch kann z.B.
beobachtet werden, dass (gutverdienende) Singles auch grofdziigige Familienwoh-
nungen beziehen. So wurde auf den Regionalkonferenzen (vgl. Kapitel 5) etwa fiir
Norderstedt von neu gebauten Eigenheimen berichtet, die fiir junge Familien ge-
plant waren, aber von Seniorenhaushalten gekauft und bezogen wurden. Aufierdem
klagten Bautrager auf den Konferenzen dariiber, dass barrierefreie Wohnungen oft
erst als letzte Einheit im Haus vermarktet werden kénnen - sei es weil sie flr die
Zielgruppe zu teuer sind oder weil die Art der Barrierefreiheit nicht zielgruppenge-
recht war.9

Abweichungen zwischen angedachter Soll- und tatsachlicher Ist-Belegung der Neu-
bauwohnungen diirften sich vor allem in Knappheitsphasen ergeben. Wenn - wie
zur Zeit - Wohnungen knapp und teurer sind, dann ,wildern” die verschiedenen
Zielgruppen eher in ,fremden Revieren“: die gehbehinderte Seniorin mietet lieber
eine preiswerte Bestandswohnung als den barrierefreien Neubau, das gutverdie-
nende Paar schnappt der jungen Familie die grofe Wohnung weg, diese wiederum
bezieht eine (zu) kleine Wohnung, die eigentlich fiir einen Single gedacht war usw.
Im Ergebnis haben in Knappheitsphasen fast alle Nachfragegruppen Probleme, sich
am Wohnungsmarkt angemessen zu versorgen - selbst Haushalte mit mittlerem
Einkommen (vgl. Auswertung der Kommunalbefragung, z.B. Abbildung 29 in Kapitel
7.3).

Mit einem , Trick” konnen aber dennoch Strukturen abgegriffen werden, die zumin-
dest eine Ableitung von Soll-Mengengeriisten fiir verschiedene Nachfragegruppen
erlauben. Unter der Annahme, dass ohne Knappheit keine oder nur wenige Nachfra-
ger in ,fremden Revieren wildern®, wird auf entspannten Wohnungsmarkten ermit-
telt, welche Nachfragegruppen in welchem Ausmafd Neubauwohnungen beziehen.
Dazu werden die Daten des Mikrozensus aus dem Jahr 2006 ausgewertet - damals
war der Wohnungsmarkt hierzulande noch entspannt.30

28 Vgl. empirica paper Nr. 230 ,Familien aufs Land - Teil 2“.

29 Beispiel: Hohenverstellbares Waschbecken in einer Wohnung, in die letztendlich ein Blinder einzog.

30 Da der Mikrozensus zu wenig Fallzahlen fiir Schleswig-Holstein liefert, wurden zur Ermittlung der Quoten auch
die Haushalte aus Niedersachsen miteinbezogen. Dieses Vorgehen ist unproblematisch, weil Niedersachsen ei-
ne dhnliche Siedlungsstruktur wie Schleswig-Holstein hat.
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Es fehlen vor allem Wohnungen fiir junge Familien

Insgesamt ergibt die Auswertung des Mikrozensus eine Quote von 4% aller Haushal-
te, die zu Beginn des Jahres 2006 in einer Neubauwohnung der letzten fiinf Jahre
gewohnt haben (vgl. Tabelle 9).3! Paare mit Kindern haben damals tiberproportional
hdufig Neubau bezogen (9,8%), Singles unterdurchschnittlich oft (2,3%). Rechnet
man diese Einzugsquoten anhand der aktuellen Haushaltszahlen hoch, dann miisste
etwa die Halfte aller Neubauwohnungen fiir Paare mit Kindern eingeplant werden
(50%), ein Viertel fiir kinderlose Paare (25%), ein Fiinftel fiir Singles (20%) und
jeder zwanzigste Neubau fiir Alleinerziehende (5%). Bezogen auf verschiedene Al-
tersgruppen sollte jede vierte Wohnung fiir unter 35-Jahrige geplant werden (25%;
vor allem Singles und Kinderlose), sechs von zehn Wohnungen fiir 35- bis unter 65-
Jahrige (60%; vor allem Familien) sowie etwa jede siebte Wohnung fiir Senioren
(15%; i.d.R. Alleinlebende und Paare).

Tabelle 9: Soll-Verteilung der Nachfragegruppen im Neubau

Ist-Anteil im Soll-Verteilung
Neubau in % im Neubau*®* ab 2017
P00 exakt gerundet

Insgesamt 4,0 100% 100%
Singles 2,3 22% 20%
Paare ohne Kinder 3,5 25% 25%
Paare mit Kind(er) 9,8 47% 50%
Alleinerziehende (3,0) 4% 5%
Sonstige* 3,1 2% -
unter 35 6,2 28% 25%
35 bis unter 65 4,5 60% 60%
65 und alter 1,5 12% 15%

*Mehrgenerationenhaushalte **Hochgerechnet mit 2014er Haushaltsstrukturen

Lesebeispiel: Auf dem entspammten Wohnungsmarkt des Jahres 2006 wohnten 2,3% aller Singles in
einer Neubauwohnung. Soll die Neubauquote bei den Singles 2017 genauso hoch sein, dann miissen -
gegeben die aktuelle Zahl und der aktuelle Anteil an Singlehaushalten - heute 22% aller
Neubauwohnungen auf die Zielgruppe der Singles zielen (gerundet 20%).

Quelle: Mikrozensus 2006, Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

In den landlichen Regionen gibt es anteilig weniger junge Singles und Alleinerzie-
hende, dafiir anteilig mehr Senioren und Paare mit Kindern. Insofern kénnte man
die Quoten regional um +/-5 Prozentpunkte variieren. Allerdings muss dies mit Au-
genmafd geschehen, denn zum Beispiel ist der geringere Familienanteil in den Stad-
ten auch schlicht eine Folge des knappen Angebotes an familientauglichen Wohnun-

31 Das Ergebnis ist plausibel: im Zeitraum 2001-05 wurden landesweit 54.195 Wohnungen neu errichtet. Bezo-

gen auf die damalige Zahl von gut 1,3 Mio. Haushalten entspricht dies tatsichlich einer Quote von gut 4%.

empirica
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gen dort. Wichtiger als die exakte Vorgabe von Quoten ist dagegen die Beriicksichti-
gung gruppenspezifischer Wohnwiinsche: So wollen Altere méglichst innerhalb ih-
rer bisherigen Nachbarschaft umziehen, suchen Familien bevorzugt ebenerdige
Wohnungen oder wollen junge Singles meist lieber zentrumsnah wohnen (vgl. dazu
die Ergebnisse der Kommunalbefragung und der Regionalkonferenzen in Kapitel 5).

Neubaumieten im mittleren Segment sollten unter 500 Euro bleiben

Empfehlungen zum Mietpreis von Neubauwohnungen sind nicht minder schwieriger
als eine Abschitzung des Neubaubedarfs fiir verschiedene Nachfragegruppen. Denn
es gibt empirisch nicht die eine Wohnkostenbelastung und nicht die eine Miete.
Gleichwohl kann man wiederum aus der historischen Wohnkostenbelastung zu Zei-
ten ausgeglichener Wohnungsmarkte Hinweise iiber heute anzustrebende Mieten
ableiten - unter der Annahme, dass die Belastung bei heutigen Einkommen nicht
hoher sein soll als in ausgeglichenen Marktphasen.

Allerdings lassen sich so aus zweierlei Griinden nur Untergrenzen fiir die Preise
ableiten. Denn zum einen sind Wohnungen heute nicht nur wegen der Knappheit
teurer, sondern auch wegen gestiegener Baukosten (z.B. technische Vorgaben) und
hoherer Qualititen (Wohlstandseffekte wie Wohnungsgrofie oder Ausstattung).
Zum anderen liegen die Einkommen von Mieterhaushalten aktuell nur fiir das Jahr
2014 vor. Seither hat es jedoch erhebliche Einkommenssteigerungen gegeben. Im
Ergebnis konnten die Soll-Mieten bei identischer Einkommensbelastung im Jahr
2017 hoher ausfallen als in Tabelle 10 berechnet.
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Tabelle 10: Soll-Mieten im Neubau in Schleswig-Holstein

Perzentil
5% | 33% 50% | 66% 95%

Regionstyp

Miete pro Wohnung (nettokalt) 2006
Mittel- oder Oberzentren 142 254 304 360 591
Umland von MZ/0OZ und HH 160 303 368 423 709
Ubrige Gemeinden 150 258 304 363 600
Schleswig Holstein insgesamt 149 264 317 378 625

Einkommensbelastung™®
Mittel- oder Oberzentren 26,8% 23,2% 21,7% 20,1% 16,9%
Umland von MZ/0OZ und HH 26,9% 22,9% 22,0% 19,8% 17,0%
Ubrige Gemeinden 26,4% 22,8% 21,6% 20,1% 17,0%
Schleswig Holstein insgesamt 27,3% 22,9% 21,7% 20,1% 17,2%

Soll-Miete pro Wohnung (nettokalt) 2017**
Mittel- oder Oberzentren 170 690
Umland von MZ/0OZ und HH 200 800
Ubrige Gemeinden 160 650
Schleswig Holstein insgesamt 180 720

Beispielhafte Quadratmetermiete bei...
...Wohnflache 55gm 70gm 85gm
Mittel- oder Oberzentren - 5,27 5,00 4,82 -
Umland von MZ/OZ und HH - 6,00 5,71 5,65 -
Ubrige Gemeinden - 5,27 4,86 4,71 -
Schleswig Holstein insgesamt - 5,45 5,14 5,06 -

*Verhéltnis Miete zu Nettoeinkommen Mieterhaushalte im Jahr 2006 im entsprechenden Perzentil
**Produkt aus Einkommensbelastung 2006 und Haushaltsnettoeinkommen von Mietern 2014 im ent-
sprechenden Perzentil (gerundet auf zehn Euro).

Lesebeispiel: Landesweit lag die Median-Miete aller Bestandswohnungen im Jahr 2006 bei monatlich
317 Euro (50%-Wert). Das Median-Einkommen betrug netto 1.463 Euro/Monat und mithin lag die
Einkommensbelastung bei 22%. Seither ist das Median-Einkommen auf 1.652 Euro/Monat gestiegen,
so dass bei gleicher Belastung eine Monatsmiete von rund 360 Euro tragbar ware. Das ergibe bei einer
Wohnfldache von 70gm eine Quadratmetermiete von 5,14 Euro.

Quelle: Mikrozensus 2006 und Berechnungen empirica

In Tabelle 10 sind die (Untergrenzen der) resultierenden Mietpreis-Empfehlungen
fiir drei Marktsegmente dargestellt. Neubau-Wohnungen mit Mieten wie im unteren
Segment aller Bestandswohnungen diirften sich angesichts hoher Baukosten nicht
realisieren lassen. Fiir das untere Segment werden daher keine Empfehlungen abge-
leitet. Im mittleren Marktsegment ergeben sich Soll-Mieten zwischen 290 Eu-
ro/Monat fiir kleinere Wohnungen in landlichen Regionen und 480 Euro/Monat fiir
grofdere Wohnungen im Umland der zentralen Orte. Das obere Segment beginnt
entsprechend bei Monatsmieten tiber 400 bzw. tiber 480 Euro - je nach Regionstyp.

empirica
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Generell fallen die so berechneten Soll-Mieten im Umland der zentralen Orte etwas
hoher aus als anderswo.32 Dies liegt vor allem am héheren Durchschnittseinkommen
im suburbanen Raum, in Relation zum jeweiligen Einkommen ergeben sich aber
vergleichbare Mietbelastungen. Unterstellt man fiir die Mieten am unteren Ende des
mittleren Segmentes eine Wohnflache von 55qm und am oberen Ende 85qm, dann
ergeben sich Quadratmetermieten zwischen 4,71 Euro fiir groffe Wohnungen im
landlichen Raum bis 6,00 Euro fiir kleine Wohnungen in Umlandgemeinden. Damit
liegen die Empfehlungen auch weitestgehend im Bereich der zuldssigen Quadratme-
termieten fiir den Sozialen Wohnungsbau (4,85 bis 5,80 Euro). Ohne Forderung
diirften sich diese Mieten allerdings kaum realisieren lassen.

4.1.5 ExKkurs: Vergleich mit dem wohnbaulichen Entwicklungsrahmen

Durch die landesplanerische Steuerung der Siedlungsentwicklung soll sichergestellt
werden, dass Wohnungen vorrangig in Gemeinden mit bereits vorhandener und
guter Infrastruktur gebaut werden. Dazu unterscheidet der Landesentwicklungsplan
zwischen Siedlungsschwerpunkten33, die sich unbegrenzt entwickeln diirfen, und
Gemeinden, die sich nur in begrenztem Umfang wohnbaulich entwickeln sollen. Fiir
die Siedlungsschwerpunkte gibt es keine quantitativen Beschriankungen. In allen
anderen Gemeinden wird der Neubau durch den Landesentwicklungsplan 2010 auf
15% des Wohnungsbestandes in den Ordnungsraumen bzw. auf 10% in den landli-
chen Raumen beschrankt.34¢ Dort soll nur der ortliche Wohnungsbedarf gedeckt
werden.

Der Ausschopfungsgrad des wohnbaulichen Entwicklungsrahmens stellt die Zahl
der Baufertigstellungen in einer Gemeinde in den Jahren 2010 bis 2015 in Relation
zum maximalen wohnbaulichen Entwicklungsrahmen der Gemeinde dar (vgl. Abbil-
dung 17). Er zeigt an, zu wieviel Prozent Gemeinden, die einen wohnbaulichen Ent-
wicklungsrahmen haben, diesen im Zeitraum 2010 bis 2015 bereits ausgeschopft
haben. Dabei ist zu beachten, dass Schleswig-Holstein eine Vielzahl sehr kleiner Ge-
meinden hat. Eine hohe Ausschépfung des wohnbaulichen Entwicklungsrahmens
wird daher unter Umstdnden schon mit wenigen Baufertigstellungen erreicht. Sol-
che Entwicklungen in kleinen Gemeinden erfolgen im Ubrigen oft ohne Bauleitpla-
nung und damit auch ohne Steuerung der Landesplanung

32 Vgl. dazu auch die Ausfiihrungen am Ende von Kapitel Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den..

33 Zentrale Orte und Stadtrandkerne, Gemeinden auf den Siedlungsachsen und Gemeinden mit besonderen Funk-
tionen.

34 Der Rahmen bezieht sich auf den Zeitraum 2010 bis 2025, Basis ist der Wohnungsbestand am 31.12.2009.
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Abbildung 17: Ausschépfungsgrad des wohnbaulichen Entwicklungsrahmens
in Schleswig-Holstein
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Quelle: Staatskanzlei Schleswig-Holstein

Die Baufertigstellungen belegen, dass in Schleswig-Holstein schwerpunktmafiig in
den Siedlungsschwerpunkten gebaut wird, wiahrend Gemeinden mit wohnbaulichen
Entwicklungsrahmen von deutlich nachrangiger Bedeutung fiir den Wohnungsbau
insgesamt sind. Uber das gesamte Land gesehen wurden 2010 bis 2015 77% aller
neuen Wohnungen in den Siedlungsschwerpunkten gebaut und nur 23% in den Ge-
meinden mit wohnbaulichem Entwicklungsrahmen. Zudem verteilen sich diese 23%
auf insgesamt 901 Gemeinden. Ahnlich sieht auch ein Vergleich mit den Prognosen
zum kiinftigen Neubaubedarf aus (vgl. Karte 12 mit Karte 13). Wohnungen fehlen
demnach vor allem in den Mittel- und Oberzentren, der Zusatzbedarf in Gemeinden
mit wohnbaulichem Entwicklungsrahmen ist dagegen eher gering.

empirica
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Karte 13: Regionaler Ausschépfungsgrad des wohnbaulichen
Entwicklungsrahmens
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Gemeinden mit hoher Ausschopfung ihres wohnbaulichen Entwicklungsrahmens
gibt es vor allem im Umland von Hamburg und Flensburg sowie im Kreis Nordfries-
land, wo unter den Baufertigstellungen auch zahlreiche Ferien- und Freizeitwoh-
nungen sind.

Mit der anstehenden Fortschreibung des Landesentwicklungsplans durch die Lan-
desplanungsbehorde soll eine Aktualisierung des wohnbaulichen Entwicklungsrah-
mens einhergehen. Dadurch soll allen Gemeinden wieder in vollem Umfang ein Ent-
wicklungsrahmen zur Verfligung stehen. Allerdings sollte diese Aktualisierung sehr
zeitnah erfolgen, damit iiberall dort, wo sich ein erhéhter Wohnungsneubaubedarf
abzeichnet, auch geniigend Entwicklungsmdglichkeiten gegeben sind. Zudem ist der
Bedarf am hochsten in den kommenden fiinf Jahren.

4.2 Bestand und Bedarf an Sozialwohnungen

Im Jahr 2015 gibt es in Schleswig-Holstein 50.212 preisgebundene Sozialwohnun-
gen. Wie in allen Bundeslandern schrumpft diese Zahl auch hierzulande immer wei-
ter zusammen. So werden ohne Berticksichtigung kiinftiger Neubauten oder Ankau-
fe von Belegungsrechten im Bestand bis zum Ende des Jahres 2021 weitere 20%,
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Ende 2027 rund 40% und bis Ende 2030 gut 60% des heutigen Bestandes wegfallen.
Damit lage die Zahl der preisgebundenen Sozialwohnungen im Jahr 2030 nur noch
bei 19.535 Einheiten. Im Jahr 2030 stinden dann nicht mehr wie heute knapp 18
Sozialwohnungen pro tausend Einwohne zur Verfiigung, sondern nur noch gut sie-
ben.

4.2.1 Bestand heute und Entwicklung bis 2030

Der Bestand an Sozialwohnungen ist regional sehr unterschiedlich ausgepragt. So
liegt die Versorgungsquote in den teuren Oberzentren mit knapp 34 Einheiten pro
tausend Einwohner etwa doppelt so hoch wie im Landesdurchschnitt. Eine iiber-
durchschnittliche Versorgung haben auch die Mittelzentren: aufderhalb des Ham-
burger Umlandes liegt der Vergleichswert bei 27 Einheiten, innerhalb bei 21. Umge-
kehrt stehen in allen anderen Regionen nur rund zehn, in den ,iibrigen” Gemeinden
des Hamburger Umlandes sogar nur knapp sieben Sozialwohnungen pro tausend
Einwohner zur Verfiigung. Die ,Abschmelzrate” weist dagegen kaum regionale Un-
terschiede auf - allenfalls fiir das Umland der Mittelzentren ist ein leicht beschleu-
nigter Prozess zu erwarten.

Abbildung 18: Anzahl Sozialwohnungen pro Tsd. Einwohner 2015 bis 2030 in
Schleswig-Holstein
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Quelle: IB.SH

Die beste Versorgungsquote bietet aktuell das Mittelzentrum Kaltenkirchen im
Hamburger Umland (46 Wohnungen pro Tsd. Einwohner), dahinter folgen das Mit-
telzentrum Brunsbiittel (41) sowie die Oberzentren Flensburg und Liibeck (je 39).
Keine Sozialwohnungen gibt es im Jahr 2015 lediglich in den ,ilibrigen Gemeinden“
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von Pinneberg (0), sehr wenige sonst noch im Umland von Heide und Eutin (je 1)
sowie von Mo6lln und von Neumdiinster (je 2).

Karte 14: Anzahl Sozialwohnungen pro Tsd. Einwohner 2015 und 2030
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Quelle: IB.SH

Bis zum Jahr 2030 wiirden ohne weitere Mafdnahmen neben den ,iibrigen Gemein-
den“ von Pinneberg auch im Umland von Heide und Mdlln keine Sozialwohnungen
mehr stehen. Spitzenreiter wire dann Itzehoe (21 Wohnungen pro Tsd. Einwohner),
gefolgt von Flensburg (20) und Liibeck (19).

Die grofdten Verluste an Belegungsrechten im Zeitraum 2015-30 miissten cet. Par.
die Mittelzentren Brunsbiittel (-39 Wohnungen pro Tsd. Einwohner) und Kaltenkir-
chen (-31) verkraften. Sehr hohe Verluste hitte ohne neue Férderung auch das Um-
land von Bad Segeberg (-28) und Eckernférde (-23) hinzunehmen.

4.2.2 Uberlegungen zum Zusatzbedarf bis 2022

Eine Abschiatzung des Neubaubedarfs an geforderten Wohnungen ist schwierig, da
er nicht empirisch abgeleitet werden kann wie etwa der Neubaubedarf insgesamt
(vgl. Abschnitt 4.1). Wiirde man etwa fordern, dass jeder Haushalt mit Anspruch auf
Wohnberechtigungsschein auch versorgt werden miisste, dann miisste man in vie-
len Grofdstidten regelmafdig etwa fiir die Halfte aller Mieterhaushalte Sozialwoh-
nungen bereitstellen. Das wiirde den finanziellen Rahmen mehr als sprengen. Eine
andere Methode ware, den Neubaubedarf an den kiinftig zu erwartenden Verlusten
an Wohnungsbindungen zu orientieren und eine entsprechende Ersatzquote vorzu-
geben. So wurde in der letzten Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein
zum Beispiel folgende Regel aufgestellt:
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e Ein Viertel Ersatz auslaufender Bindungen durch Neubauférderung,

e ein Viertel Ersatz im Rahmen der Modernisierungsférderung,

e ein Viertel Ersatz iber Kooperationen bzw. Vereinbarungen zwischen Ver-
mietern und Kommunen (ohne Landesférderung),

e ein Viertel Verzicht auf Ersatz, solange eine relativ entspannte Wohnungs-
marktlage herrscht und Versorgung in nennenswertem Umfang im nicht
preisgebundenen Bestand moglich ist.

Fiir die Zukunft miisste man nach dieser Regel eine Ersatzquote von 75% anstelle
50% vorgeben. Denn von einer ,relativ entspannten Wohnungsmarktlage“ kann
man mittlerweile nicht mehr ausgehen (vgl. Abbildung 24 in Kapitel 7.2) und eine
sVersorgung in nennenswertem Umfang im nicht preisgebundenen Bestand“ ist
vielerorts ebenfalls nicht mehr moglich.

Minimum- und Medium-Variante

Zur Erreichung einer 75%igen Ersatzquote auslaufender Bindungen miisste man in
den kommenden Jahren von 2018 bis 2022 jeweils 1.145 Wohnungen jahrlich for-
dern (vgl. Variante ,Min.“ in Tabelle 11). Will man dariiber hinaus zumindest 50%
der Liicke durch ,2011-15 zu wenig gebaute” Sozialwohnungen nachholen, miissten
man weitere 502 Wohnungen jahrlich und damit zusammen 1.647 Einheiten férdern
(vgl. Variante ,Med.“).

Maximum-Variante

Man kann sich der Frage der zu fordernden Wohnungen aber auch von einer ande-
ren Seite ndhern und fragen, wie viele Bindungen der Wohnungsmarkt {iberhaupt
leisten konnte. So wird in jeder vierten Stadt im Lande eine Quotierung fiir Sozial-
wohnungen im Neubau vorgegeben (vgl. Abbildung 38 in Kapitel 7.4.2). Diese Quo-
ten liegen meist zwischen 10% und 30% und wurden von Seiten der Bautrager frei-
finanzierter Wohnungen in den Regionalkonferenzen als eher zu hoch eingeschatzt.
Teilt man diese Einschitzung, dann liefie sich damit eine Obergrenze abschétzen
dafiir, was der Markt an zusatzlichen Sozialwohnungen bei gegebenem Neubaube-
darf allerh6chsten ,vertragt”. Tatsachlich ist ndmlich zu befiirchten, dass Bautrager
die freifinanzierten Wohnungen bei den bestehenden Knappheiten umso hochwer-
tiger bauen bzw. umso teurer verkaufen, je hoher die Sozialwohnungsquote festge-
legt wird. Im Ergebnis fehlen die Neubau-Wohnungen im mittleren Segment, so dass
insbesondere junge Familien in den betroffenen Stadten keine bezahlbaren Angebo-
te finden kénnen und ins Umland verdrangt werden.3s

Unterstellt man also zum Beispiel fiir Geschosswohnungen eine Sozialwohnungs-
quote von 30% in Ober- und Mittelzentren sowie eine Quote von 10% in deren Um-
landgemeinden und 5% iiberall sonst,3¢ dann kame man anhand des in Kapitel 4.1
geschitzten Neubaubedarfs auf eine Summe von 1.721 Wohnungsbindungen, die
jahrlich durch Neubau maximal geschaffen werden konnten (vgl. Variante ,Max.“ in

35 Vgl. empirica paper Nr. 239 ,Die Marktsituation ist entscheidend! - Auswirkung einer ,hohen“ Sozialwoh-
nungsquote auf Neubau, Mieten und Kaufpreise.
36 Die landesweite Sozialwohnungsquote im Neubau von Geschosswohnungen ldge dann bei rund 21%.
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Tabelle 11). Diese Groflenordnung diirfte aufgrund der oben beschriebenen Ver-
drangungseffekte eher eine Orientierung filir die Obergrenze einer machbaren Neu-
bauférderung darstellen.
Tabelle 11: Soll-Neubauforderung 2018-22 in Schleswig-Holstein

Zeitraum 2018-22 Variante

insgesamt  jahrlich Min. Med. Max.

a) Ersatz des Abgangs (2018-22)
aa) 50% der Wegfallenden 3.817 763
ab) 75% der Wegfallenden 5.725 1.145 X X
ac)100% der Wegfallenden 7.633 1.527
b) Anteilig am Neubau
ba) anteilig am Neubaubedarf MFH* 8.606 1.721 X
bb) anteilig am Neubaubedarf insg.* 14.327 2.865
c) Kommunalbefragung
ca) 50% vom 2015er Bestand 25.106 5.021
cb) ...zzgl. 100% Ersatz des Abgangs 32.739 6.548
Nachholbedarf
100% der 2011-15 "zu wenig gebauten" 5.017 1.003
50% der 2011-15 "zu wenig gebauten" 2.508 502 X

Summe jahrlich 1.145 1.647 1721

*30% in MZ/0Z, 10% im Umland, 5% in den "librigen Gemeinden" gemessen am Bedarf 2015-19

Quelle: IB.SH und Berechnungen empirica

Ergebnis der Kommunalbefragung

Auch im Rahmen der Kommunalbefragung wurde der zukiinftige Bedarf an gefor-
dertem Wohnraum erfragt. Demnach lag allein bei den 59 antwortenden Gemeinden
(ohne Mittelzentren auf3erhalb des Hamburger Umlandes) bis 2020 der angegebene
Zusatzbedarf schon bei knapp 16 Tsd. Einheiten; hinzu kime dann noch der Ersatz-
bedarf. Unter Einbeziehung aller Gemeinden miisste demnach der heutige Bestand
an Sozialwohnungen nicht nur komplett erhalten, sondern zusatzlich um rund die
Halfte aufgestockt werden (+49%; vgl. Abbildung 37 in Kapitel 7.4.2). Bei einer Auf-
stockung um 50% ergabe sich hochgerechnet auf das ganze Land ein jahrlicher For-
derbedarf von 6.548 Einheiten - das waren mehr als 40% des gesamten Neubaube-
darfs der kommenden Jahre.

Selbst wenn man die in der Maximum-Variante weiter oben genannten Sozialwoh-
nungsquoten im Neubau nicht nur auf Geschosswohnungen, sondern dariiber hinaus
sogar noch auf neu errichtete Eigenheime beziehen wiirde, stiege die Zahl der am
Markt realisierbaren neuen Bindungen aber ,nur” auf 2.865 jahrlich.3” Eine Grof3en-
ordnung von Uber sechs Tausend neuen Bindungen jahrlich diirfte daher weder der
Markt hergeben, noch iiber Landesmittel finanzierbar sein.

37 Die landesweite Sozialwohnungsquote im Neubau insgesamt lage dann bei rund 18%
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4.2.3 Fazit: Mittelfristig erheblicher Zusatzbedarf

Die Zahl der Belegungsbindungen wiirde ohne weitere Forderung in den kommen-
den Jahren bis 2022 um rund 1.500 Einheiten jahrlich schrumpfen. Ein Teil dieser
Verluste kann tiber Kooperationen bzw. Vereinbarungen zwischen Vermietern und
Kommunen auch ohne Landesforderung kompensiert werden (ca. ein Viertel). Vor
allem in schrumpfenden Regionen ohne aktuelle Engpasse konnen Mieter dariiber
hinaus auch im nicht preisgebundenen Bestand bezahlbare Wohnungen finden.

In den Zentren und deren Umland sowie insbesondere im Hamburger Umland muss
dagegen ein Grofdteil der auslaufenden Bindungen ersetzt werden. Wir empfehlen
eine Ersatzquote von 75% der wegfallenden Belegungsrechte (1.145 WE/Jahr) und
dartiber hinaus ein Nachholen der in den letzten Jahren zu wenig gebauten Sozial-
wohnungen in einer Grofdenordnung von bis zu 50% (502 WE/Jahr). In der Summe
sollten also in der nahen Zukunft gut 1.600 Bindungen jahrlich neu geschaffen wer-
den. Diese Bindungen miissen nicht notwendig im Neubau entstehen. Vielmehr soll-
ten sie auch durch Modernisierungsférderung sowie durch Ankauf oder Eintausch
von Belegungsrechten im Bestand realisiert werden. Denn die Mieten in Bestands-
wohnungen sind niedriger als in Neubauten - selbst wenn sie geférdert werden.
Allerdings nutzen bisher nur wenige Kommunen diese Moglichkeiten (vgl. Abbil-
dung 38 in Kapitel 7.4.2).

4.3 Eigentiimer und Nutzung der Gebdude sowie Wohnstatus der Haushalte

Im Jahr 2014, dem Basisjahr der hier vorgelegten Prognose, gab es in Schleswig-
Holstein 1,386 Mio. Wohnungen, davon rund 785 Tsd. in Ein- und Zweifamilienhdu-
sern und gut 601 Tsd. in Geschosswohnungen.38 Davon standen nach Schatzungen
von empirica jedoch knapp 52 Tsd. leer, entsprechend waren nur 1,334 Mio. Woh-
nungen bewohnt.3 Die Zahl der bewohnten Eigenheime lag demnach bei 759 Tsd.
Einheiten (Eigenheimquote 56,9%), denen 575 Tsd. Geschosswohnungen gegen-
iiberstanden. Davon werden nach Schitzungen von empirica 589 Wohnungen in
Ein-/Zweifamilienhdusern (78%) sowie 91 Tsd. Geschosswohnungen (16%) selbst-
genutzt.4® In der Summe sind also 680 Tsd. Wohnungen vom Eigentiimer selbst be-
wohnt (Wohneigentumsquote 51,0%). Insgesamt gehoren die Wohnungen im Land
zu zwei Dritteln Privatpersonen (davon 2/3 selbst genutzt), ein gutes sechstel
Wohneigentumsgemeinschaften (etwa haélftig selbst genutzt) und ein knappes
Sechstel Wohnungsunternehmen (weit tiberwiegend vermietet).

38 Hier werden nur Wohnungen in Wohngebduden (ohne Wohnheime) gezédhlt. Zusammen mit den Wohnungen
in Nichtwohngebduden und in Wohnheimen summiert sich der Bestand auf 1,442 Mio. Wohnungen.

39 Der Schatzwert ergibt sich aus dem 2011er Zensuswert unter Beriicksichtigung des Einwohnerzuwachses und
der Fertigstellungen bis Ende 2014. Die BSSR kommt mit einer vergleichbaren Methodik auf einen Leerstand
von gut 51 Tsd. Wohnungen.

40 Die Schitzwerte ergeben sich anhand der regionalspezifischen Selbstnutzerquoten von Eigenheimen und
Geschosswohnungen aus dem Zensus 2011.




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 69

4.3.1 Regionaler Wohnungsleerstand

Der Wohnungsleerstand in Schleswig Holstein ist auf dem Riickzug. Wahrend im
Jahr 2014 noch knapp 52 Tsd. Wohnungen leer standen (3,7%), sank diese Zahl
nach Schitzungen von empirica bis Ende 2015 auf nur noch knapp 48 Tsd. Einheiten
ab (3,4%).41 Das entspricht einem Riickgang des totalen Leerstandes um knapp vier
Tausend Wohnungen oder rund 7%. Diese Entwicklung muss vor dem Hintergrund
der zunehmenden Knappheit in den Zentren und vor allem vor dem Hintergrund der
hohen Fliichtlingszahlen gesehen werden. Es ist davon auszugehen, dass die Leer-
stande aufderhalb der Zentren bzw. aufderhalb der Tourismusregionen kiinftig ten-
denziell (weiter) ansteigen werden.

Totaler Leerstand sinkt derzeit - bis auf wenige Regionen

Die Leerstidnde sinken am stirksten in den Ober- und Mittelzentren - etwa weniger
in den Zentren des Hamburger Umlands, weil dort das Niveau ohnehin schon sehr
niedrig war (vgl. Tabellenanhang). Gegen den Trend steigen die Leerstinde jedoch
leicht in den ,sonstigen Gemeinden“ und etwas mehr im Umland der Mittelzentren.
Auf regionaler Ebene schwankt die totale Leerstandsquote entsprechend zwischen
gut 10% im Umland von Brunsbiittel (198 WE) oder knapp 8% in den tbrigen Ge-
meinden von Nordfriesland (5.800 WE) und rund 0% in Kiel oder Wentorf.

Karte 15: Totale Leerstandsquote 2015

Hamburg Rey;“;e“\iz,w §

unter 2% 4 bis unter 6% [l 8% und mehr
2 bis unter 4% [l 6 bis unter 8%

‘© GeoBasis-DE / BKG 2016 (Daten verandert)
Leerstandsquote 2015

www.empirica-institut.de

Quelle: Berechnungen empirica

Absolut betrachtet stehen die meisten Wohnungen in den tlibrigen Gemeinden von
Nordfriesland leer (5.800 WE oder 8%), gefolgt von den iibrigen Gemeinden im
Hamburger Umland (4.500/2%) sowie den iibrigen Gemeinden in Ostholstein

41 Die Schatzwerte ergeben sich aus dem 2011er Zensuswert unter Beriicksichtigung des Einwohnerzuwachses
und der Fertigstellungen bis Ende 2014 bzw. 2015. Die BSSR kommt mit einer vergleichbaren Methodik auf ei-
nen Leerstand von gut 51 Tsd. Wohnungen fiir das Jahr 2014 und 49 Tsd. fiir 2015.
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(3.100/6%), in Schleswig-Flensburg (3.100/7%) und in Dithmarschen (2.800/7%).
Auf Kreisebene stehen demnach in Nordfriesland (6.600/7%) Rendsburg-
Eckernforde (6.400/5%), Ostholstein (5.700/5%) und Schleswig-Flensburg
(5.400/6%) die meisten Wohnungen leer.

Etwa jeder dritte Leerstand noch marktaktiv

Denselben Trend wie der totale Leerstand zeigen auch die Analysen des marktakti-
ven Leerstandes, wie sie im CBRRE-empirica-Leerstandsindex fiir den Teilmarkt der
Geschosswohnungen ermittelt werden.*2 Demnach liegt der marktaktive Leerstand
im Jahr 2015 bei rund 16.400 Geschosswohnungen oder 2,7% (vgl. Abbildung 19).
Gemessen am totalen Leerstand wire somit etwa jeder dritte Leerstand noch
marktaktiv.

Im Jahr zuvor standen noch 16.500 Geschosswohnungen (2,7%) leer und vor fiinf
Jahren noch 18.100 (2,9%). Der Hohepunkt der Leerstinde liegt bereits 13 Jahre
zuriick: im Jahr 2004 standen 20.700 Geschosswohnungen leer (3,4%). Damals wie
heute lag die Quote im Kreis Dithmarschen am héchsten (2004: 5,8%; 2015: 6,1%).
Umgekehrt war der Kreis Pinneberg immer am wenigsten von Leerstdnden betrof-
fen (2004: 1,9%; 2015: 1,6%). Den grofdten Riickgang um -3,1 Punkte gab es in der
Stadt Liibeck (von 4,5% auf 1,4%), den starksten Zuwachs in Ostholstein mit +1,5
Punkten (von 2,8% auf 4,3%), gefolgt von Nordfriesland mit +1,4 Punkten (von
1,9% auf 3,3%).

42 Der marktaktive Leerstand umfasst leer stehende Wohnungen, die unmittelbar disponibel sind, sowie leer
stehende Wohnungen, die aufgrund von Mangeln derzeit nicht zur Vermietung anstehen, aber gegebenenfalls
mittelfristig aktivierbar waren (<6 Monate).
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Abbildung 19: Marktaktive Leerstandsquote 2001-15
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Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex

4.3.2 Entwicklung von Eigenheim- und Wohneigentumsquote

4.3.2.1 Ergebnisiibersicht: Keine Strukturbriiche zu erwarten

Bis zum Jahr 2030 werden sich Eigenheim- und Wohneigentumsquote nur unwe-
sentlich verandern. Falls sich die Fliichtlinge der Jahre 2015-19 bis dahin weitge-
hend dem Wohnverhalten der bisherigen Einwohner angeglichen haben sollten,
wird die Eigenheimquote von 56,9% im Jahr 2014 auf 59,3% im Jahr 2030 ansteigen
(vgl. Abbildung 20a). Sollten bis dahin samtliche Fliichtlinge noch in Geschosswoh-
nungen leben, liegt die Quote mit 58,9% nur unwesentlich niedriger. Entsprechend
kann die Wohneigentumsquote von 51,0% im Jahr 2014 auf 52,4% im Jahr 2030
ansteigen (vgl. Abbildung 20b). Wenn aber bis dahin sdamtliche Fliichtlinge immer
noch zur Miete in Geschosswohnungen leben sollten, wird die Quote mit 52,1% et-
was darunter liegen.
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Abbildung 20: Gebdudeart und Wohnstatus 2014 und 2030 in Schleswig-

Holstein
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Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Die hier vorgestellten Prognosen gelten unabhéangig davon, welche Methodik der
Neubauprognose zur Anwendung kommt. Denn sowohl die Variante ,Neubaube-
darf” als auch die Variante ,Neubaunachfrage“ gehen von derselben quantitativen

empirica
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Zusatznachfrage aus. Sie unterscheiden sich lediglich hinsichtlich der (impliziten)
Ersatzquote. Die bewohnten Wohnungen werden also in beiden Verfahren gleichvie-
le und gleichen Typs sein (Eigenheime bzw. Geschosswohnungen), wohl aber unter-
scheiden sich regional das Ausmaf und die Struktur des Leerstandes.

4.3.2.2 Regionale Unterschiede: Ostsee und Hamburger Umland holen auf

Die Eigenheim- und Wohneigentumsquoten unterscheiden sich nicht nur hinsicht-
lich des Wohnverhaltens der Fliichtlinge. Weitaus grofiere Unterschiede ergeben
sich zwischen den einzelnen Regionstypen (vgl. Abbildung 20). Generell gilt: je ver-
stiadterter eine Region ist, desto mehr Geschosswohnungen gibt es und desto niedri-
ger fallt die Wohneigentumsquote aus. Entsprechend wohnt in den Oberzentren nur
jeder dritte Haushalt im Eigenheim bzw. in den eigenen vier Wanden (28,7% Eigen-
heimquote/30,5% Wohneigentumsquote), in den Mittelzentren etwa jeder zweite
(Hamburger Umland 44,6/46,0%; sonst 47,9%/41,9%) und iiberall sonst etwa zwei
von drei Haushalten.

Vor allem auf dem Land mehr Eigenheime und Selbstnutzer

Die hochsten Zuwichse bis zum Jahr 2030 werden dort erwartet, wo die Quoten
schon heute hoher sind: im Umland der Mittel- und Oberzentren sowie in den ,sons-
tigen“ Gemeinden wird die Eigenheimquote um etwa viereinhalb Prozentpunkte
und die Wohneigentumsquote um rund zweieinhalb Punkte zulegen (Annahme:
Quoten der Fliichtlinge angeglichen; vgl. Kasten 4). Landesweit ist der Zuwachs nur
etwa halb so grof$ und in den Oberzentren liegt er mit jeweils rund einem Prozent-
punkt weit unter dem Durchschnitt.

Auf der Ebene der Regionen wohnen im Jahr 2014 in den drei Oberzentren Kiel
(21% Eigenheimquote /27% Wohneigentumsquote; vgl. Karte 16), Flensburg
(28%/29%) und Liibeck (33%/31%) die wenigsten Haushalte im Eigenheim, aber
auch die wenigsten in den eigenen vier Wanden. Die hochsten Quoten finden sich
dagegen jeweils im Umland von Brunsbiittel (91%/75%), von Heide (90%/73%)
sowie von Husum und von Schleswig (je 89%/70%). Dies belegt eindrucksvoll die
hohe Korrelation zwischen der Wohnform ,Eigenheim“ und dem Wohnstatus ,Ei-
gentiimer*.

Hohe Eigenheim- und Selbstnutzerquoten schwappen von Nord- zu
Ostseekiiste und ins Hamburger Umland

Im Ergebnis werden die Haushalte bis 2030 in weiten Teilen der Regionen Schles-
wig-Holstein Nord sowie Stid-West weit liberwiegend in Ein- oder Zweifamilienhdu-
sern wohnen (80% oder mehr). Umgekehrt werden - abgesehen von den Mittel- und
Oberzentren - flichendeckend nur noch in der Region Schleswig-Holstein Ost mehr
als 40% der Haushalte auf dem Geschoss leben.

Analog zu dieser Entwicklung werden die Haushalte bis 2030 aufderhalb der Mittel-
und Oberzentren fast flichendeckend zu mehr als 60% Wohneigentiimer sein. Aus-
nahme ist wiederum die Region Schleswig-Holstein Ost. Wenn man so will schwap-
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pen damit die hohen Quoten von den Nordseekiisten hiniiber zur Ostsee und runter
ins Hamburger Umland.

Karte 16: Gebdudeart und Wohnstatus 2014 und 2030
a) Eigenheimquote 2014 b) Eigenheimquote 2030
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Annahme: Verhaltensweise der Fliichtlinge angeglichen bis 2030 (vgl. Kasten 4)
c) Wohneigentumsquote 2014 d) Wohneigentumsquote 2030
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Annahme: Eigenheim-/Wohneigentumsquote der Fliichtlinge angeglichen bis 2030 (vgl. Kasten
4)

Quelle: Statistikamt Nord und Berechnungen empirica

Forderbedarf fiir einkommensbedingte Schwellenhaushalte

Derzeit sind vor allem in den Ober- und Mittelzentren die Angebote fiir Eigenheime
sehr knapp (vgl. Abbildung 26 in Kapitel 7.2). In der Folge verlassen vor allem junge
Familien mittleren Einkommens die Stadte in Richtung Umland. Diese Suburbanisie-
rung konnte abgemildert werden, wenn in den Ober- und Mittelzentren das entspre-

empirica
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chende Bauland mehr als bisher in ausreichendem Mafie zur Verfiigung stiinde (vgl.
Abbildung 27, Abbildung 39 und Abbildung 40 in Kapitel 5). Flankierend sollten die
Konditionen der Eigenheimférderung verbessert bzw. die Forderung auf Zuschiisse
umgestellt werden. Dartiber hinaus kdnnte man die Férderung voriibergehend auch
auf Haushalte leicht oberhalb der bisherigen Einkommensgrenzen ausdehnen. Denn
immer mehr Haushalte der unteren Mittelschicht kénnen sich in der aktuellen
Hochpreisphase den Kauf trotz niedriger Zinsen und selbst mit Zuschiissen kaum
noch leisten. Viele scheitern angesichts enorm, gestiegener Kaufpreise bereits an
den Eigenkapitalforderungen der Banken bzw. des Gesetzgebers (z.B. Wohnimmobi-
lienkreditrichtlinie).

4.3.3 Eigentiimerstruktur der Wohnungen heute und morgen

Die aktuellsten Daten zu den Eigentumsverhaltnissen im Wohnungsbestand fiir das
Land Schleswig-Holstein liefert der Zensus 2011 (vgl. Tabelle 12). Demnach gehdren
zwei Drittel aller Wohnungen Privatpersonen (davon sind 2/3 selbst genutzt), ein
gutes sechstel Wohneigentumsgemeinschaften (davon 55% vermietet) und ein
knappes Sechstel Wohnungsunternehmen (weit liberwiegend vermietet). Regional
streuen die Anteile etwas: in den Zentren liegt der Anteil der Privaten unter 60%,
anderswo dafiir weit iiber dem Durchschnitt. Wohneigentumsgemeinschaften gibt
es eher in den verstiadterten Regionen, Wohnungsunternehmen vor allem in den
Mittel- und Oberzentren (iiber 20%). Die haufigste Unternehmensart sind Genos-
senschaften (6%) und Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen (7%), mit ei-
nem deutlichen Vorsprung der Privatwirtschaftlichen in den Oberzentren (16% ggu.
8%).
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Tabelle 12: Eigentiimerstruktur der Wohnungen 2011 und 2015 in Schleswig-
Holstein

Anteil Wohnungen in Prozent

Privat™ WEG"* Ang:re darunter:

2 3 4 5

Ubrige Gem. HH Uml. 74% 17% 9% 3% 1% 3% 1% 0% 0% 100%
MZ HH Uml. 53% 23% 23% 10% 0% 11% 2% 0% 1% 100%
Oberzentren 48% 21% 31% 8% 4% 16% 2% 0% 1%  100%
Umland der Oberzentren 74% 19% 8% 3% 1% 3% 1% 0% 0% 100%
Mittelzentren 59% 19% 22% 8% 2% 10% 3% 0% 1% 100%
Umland der Mittelzentren 83% 10% 7% 3% 1% 2% 1% 0% 1% 100%
Sonstige Gemeinden 78% 13% 8% 3% 1% 2% 1% 0% 1% 100%
Insgesamt 2011 66% 18% 17% 6% 2% 7% 2% 0% 1% 100%
Hochrechung Maximalwert (falls gesamter Neubau in entsprechender Kategorie)

Insgesamt 2015 bis zu... 67% 20% 19% 8% 5% 10% 5% 3% 4%  100%
Insgesamt 2020 bis zu... 68% 24% 23%  13% 9% 14% 9% 8% 8%  100%

* Wohnungseigentumsgemeinschaft; ** Privatperson/-en; *** alle anderen Unternehmen

1: Genossenschaft; 2: Kommune / kommunales Wohnungsunternehmen; 3: Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen; 4: Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen; 5: Bund oder Land; 6: Orga-
nisation ohne Erwerbszweck

Quelle: Zensus 2011 und eigene Berechnungen empirica

Hochrechnungen zu den Eigentiimerstrukturen sind schwierig, da diese im Neubau
nicht erfasst werden bzw. sich durch Transaktionen verandern - sei es der Verkauf
von Bautrdgern an Selbstnutzer und Kapitalanleger oder der Bestandshandel von
Wohnungsunternehmen. Man kann jedoch Gréfienordnungen fiir einzelne Eigentii-
mertypen ableiten, indem man rein hypothetisch unterstellt, dass der gesamte Neu-
bau auf einen einzigen Typus entfallen ist bzw. wird. Demnach kdnnen die Privat-
personen ihren Anteil von 66% im Jahr 2011 bis 2015 um maximal einen Punkt auf
67% und bis 2020 um maximal zwei Punkte auf 68% steigern.

Wer geringere Marktanteile im Jahr 2011 hatte, konnte grofRere anteilige Zuwachse
erreichen. Ein grofler Anteil am Neubaukuchen ist aber recht unwahrscheinlich,
wenn der bisherige Marktanteil eher gering war. Gleichwohl kénnten umfangreiche
Bestandstransaktionen die Verhaltnisse durcheinander wirbeln. Dafiir kommen vor
allem Zukaufe Privatwirtschaftlicher Wohnungsunternehmen in Frage. Aber selbst
durch Zukaufe in der Grofienordnung des Neubauvolumens von fiinf oder zehn Jah-
ren wiirde deren Anteil allenfalls von 7% auf 10% oder 14% steigen, was den Anteil
der ,Unternehmen” von 17% auf 19% oder 23% erhdhen wiirde. Insgesamt ist da-
her auch kiinftig von einer eher stabilen und dispersen Struktur bei den Wohnungs-
eigentiimern auszugehen.

5. Vergleich mit anderen Prognosen

Im Folgenden werden die Schatzungen zum Neubaubedarf aus der vorliegenden
Studie verglichen mit der Einschitzung der Landesplanungsbehorde Schleswig-
Holstein (Staatskanzlei) vom Juni 2016, der Wohnungsmarktprognose 2030 des

empirica
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BBSR (April 2015), der letzten Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein aus
dem Jahr 2011 sowie mit verschiedenen regionalen Prognosen.

5.1 Landesplanungsbehorde Schleswig-Holstein

Die Landesplanungsbehérde schitzt einen Neubaubedarf von 122 Tsd. Wohnungen
im Zeitraum 2015-30. Im Rahmen der vorliegenden Prognose wird der Bedarf von
empirica mit rund 154 Tsd. dagegen deutlich hoher gesehen (zum Vergleich: das
BBSR schitzt den Bedarf auf 141 Tsd. Wohnungen; vgl. Tabelle 13).

Auf Basis der Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistikamtes Nord fiir die Krei-
se und kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein*3 und der darauf aufgebauten Mo-
dellrechnung des Statistikamtes zur Haushaltsentwicklung hat die Landesplanungs-
behodrde im Juni 2016 eine Einschitzung zum Wohnungsneubaubedarf bis 2030
abgegeben. Berticksichtigt wurden dabei die Bedarfskomponenten Neubedarf (Zu-
nahme der Zahl der Haushalte) und Ersatzbedarf (Ausgleich flir Abriss und Zusam-
menlegung von Wohnungen) sowie eine Mobilitits-/Leerstandsreserve. Die Lan-
desplanungsbehorde schatzt danach den Bedarf fiir den Zeitraum 2015 bis 2030 auf
rund 122. Tsd. neu zu bauende Wohnungen. Im Rahmen der vorliegenden Prognose
wird der Bedarf von empirica mit rund 154 Tsd. dagegen deutlich héher gesehen
(zum Vergleich: das BBSR schitzt den Bedarf auf 141 Tsd. Wohnungen; vgl. Tabelle
6). Da den Prognosen von empirica und der Landesplanungsbehdrde dieselbe Be-
volkerungsvorausberechnung des Statistikamtes Nord zugrunde liegt, die bis 2030
einen Einwohnerzuwachs von rund 39 Tsd. erwartet, kommt die Differenz in erster
Linie durch unterschiedliche Annahmen zur Haushaltsentwicklung und zu weiteren
Bedarfskomponenten zustande:

1. Die Modellrechnung des Statistikamtes Nord zur Haushaltsentwicklung un-
terstellt gleichbleibende Haushaltsquoten bis 2030 und kommt zu dem Er-
gebnis, dass die Zahl der Haushalte (am Ort der Hauptwohnung) bis 2030
um rund 62 Tsd. zunehmen wird. Die empirica-Prognose nimmt eine schnel-
lere Verkleinerung der Haushalte an und kommt im Ergebnis zu einem An-
stieg der Zahl der Haushalte um rund 76. Tsd.#* Darin sind bei empirica auch
Nebenwohnsitze enthalten. Die mittlere Haushaltsgrofie sinkt dadurch bei
empirica bis zum Jahr 2030 auf 1,98 Personen und in der Modellrechnung
des Statistikamtes auf 2,0 Personen (das BBSR unterstellt eine dhnlich
schnelle Verkleinerung der Haushaltewie empirica).

2. In der empirica-Prognose wird dariiber hinaus beriicksichtigt, dass kiinftig
immer mehr Haushalte im Eigenheim und weniger in einer Geschosswoh-
nung wohnen wollen (vgl. Kapitel 9.1.2b). Diese Eigenheime miissen zusatz-
lich neu gebaut werden - spiegelbildlich stehen dafiir dann Geschosswoh-
nungen leer. Neubau wiére also allein wegen der steigenden Eigenheimquote

43 Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein, Bevolkerungsvorausberechnung bis 2030 fiir die Krei-
se und kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein, Juni 2016, Statistischer Bericht A18-j 16 SH

4 Regional ergeben sich die grofsten Abweichungen in den Oberzentren Flensburg, Kiel und Liibeck sowie in den
Kreisen Hzgt. Lauenburg, Nordfriesland, Ostholstein und Steinburg.
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erforderlich, selbst wenn die Zahl der Haushalte kiinftig konstant bliebe (die
BBSR unterstellt sogar eine noch hohere Eigenheimquote im Neubau als em-
pirica).4s

3. Weiterhin wird in der empirica-Prognose ein hoherer Ersatzbedarf fiir Ge-
schosswohnungen in den Oberzentren unterstellt (Ersatzquote von jahrlich
0,3% des Bestandes gegeniiber 0,1% bei der Landesplanungsbehorde).4

Fazit: Der Neubaubedarf von empirica fallt h6her aus als bei der Landesplanungsbe-
horde, weil empirica eine schnellere Haushaltsverkleinerung unterstellt. Dariiber
hinaus erwartet empirica vor allem auflerhalb der Oberzentren einen Mehrbedarf
infolge einer steigenden Eigenheimquote und in den Oberzentren einen héheren
Ersatzbedarf als die Landesplanungsbehérde.

Tabelle 13: Vergleich mit anderen Prognosen fiir Schleswig-Holstein

Landesplanung empirica BBSR
Veranderungen 2016-20*
Zuwachs Einwohner 42.000 42.000 -400
Zuwachs Haushalte 35.700 43.600 21.700
Neubaubedarf 54.800 63.700 46.090
Veranderungen 2015-30*
Zuwachs Einwohner 39.400 39.400 -8.800
Zuwachs Haushalte 62.000 76.300 48.100
Neubaubedarf 122.000 154.000 141.400
..Anteil Eigenheime - 53% 69%
HaushaltsgroRe
im Jahr 2030 2,00 1,98 1,92
Veranderung 2015-30 -0,06 -0,08 -0,08

* Der Zeitraum 2016-20 umfasst fiinf Jahre, der Zeitraum 2015-30 16 Jahre.

Quelle: Landesplanung, BBSR, und Berechnungen empirica

5.2 Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)

Die BBSR-Prognose schatzte 2015 einen Neubaubedarf von 46 Tsd. Wohnungen im
Zeitraum 2016-20 (141 Tsd. Einheiten im Zeitraum 2015-30).47 Im Rahmen der vor-

4 Regional ergeben sich die grofiten Abweichungen in den vier Oberzentren (hier schitzt empirica weniger
Bedarf) bzw. in den Hamburg fernen Kreisen (hier schitzt empirica mehr Bedarf). In den vier Hamburger Um-
landkreisen unterscheiden sich dagegen beide Prognosen kaum.

4 Daneben wird die Ersatzquote auf den wachsenden Wohnungsbestand und nicht nur auf den Bestand des
Jahres 2014 bezogen. Allerdings wird der Ersatzbedarf nur auf Wohnungen in Wohngebduden bezogen (Lan-
desplanungsbehorde: auch auf Wohnungen in Nichtwohngebduden und Wohnheimen). Diese beiden Effekte
wirken kontrér, sind aber jeweils sehr klein und heben sich in etwa gegenseitig auf.

47 Vgl. http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Wohnenlmmobilien/Wohnungsmarktprognosen/Fachbeitraege/
Prognose2030/DatenKartenGrafiken.html?nn=1146094).
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liegenden Prognose wird der Bedarf mit rund 64 Tsd. (154 Tsd. bis 2030) dagegen
etwas hoher gesehen (vgl. Tabelle 13).

Hinter den Differenzen stecken folgende Effekte:

1. Das BBSR erwartet bis zum Jahr 2030 einen Riickgang um knapp 9 Tsd. Ein-
wohner im Unterschied zu einem Zuwachs um rund 39 Tsd. Einwohner bei
der Prognose des Statistikamtes Nord, die empirica und die Landespla-
nungsbehorde zugrunde legen.*8 Der Unterschied liegt darin, dass die BBSR-
Prognose die erhohten Fliichtlingszahlen seit 2014 noch nicht erfassen
konnte, da das Basisjahr der Bevolkerungsprognose 2012 ist.

2. Darauf aufbauend wird folgerichtig ein kleinerer Zuwachs an Haushalten um
nur rund 48 Tsd. gegeniiber 76 Tsd. Haushalten bei empirica prognostiziert
(Statistikamt Nord: 62 Tsd.).

3. Die Ursache liegt dagegen nicht in einem abweichenden Tempo der Ver-
kleinerung der Haushalte: hier gehen BBSR wie auch empirica von einem
Riickgang um 0,08 Personen pro Haushalt im Zeitraum 2015-30 aus (Statis-
tikamt Nord: -0,06 Personen).

4. Dartber hinaus schatzt das BBSR einen Einfamilienhausanteil im Neubau
von 69%, wiahrend empirica diese Quote nur bei 53% sieht.

Fazit: Angesichts der hoheren Zuwéchse bei den Haushalten (+30 Tsd. bei empirica
gegeniiber BBSR) erscheint die Differenz beim Neubaubedarf eher gering (+13 Tsd.
bei empirica gegeniiber BBSR). Diese geringe Differenz - also nahezu ahnlich hoher
Bedarf trotz geringerem Haushaltszuwachs - diirfte durch die héhere Einfamilien-
hausquote in der BBSR-Neubauprognose zu erkldren sein: bei der BBSR wohnen bis
zum Jahr 2030 mehr Haushalte (erstmals) im Eigenheim - spiegelbildlich stehen bei
der BBSR dadurch aber implizit auch mehr Geschosswohnungen leer.

5.3 Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein aus 2011

Die 2011er Prognose schatzte einen Neubaubedarf von 30 Tsd. Wohnungen im Zeit-
raum 2016-20. Im Rahmen der vorliegenden Prognose wird der Bedarf mit rund 64
Tsd. dagegen deutlich hoher gesehen.

Die Berechnungen im Rahmen der Studie ,Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-
Holstein bis 2025 aus dem Jahr 2011 konnten die steigende Zuwanderung aus dem
Ausland, insbesondere von Fliichtlingen damals nicht voraussehen. Entsprechend
ging die damalige Studie von einem Riickgang der Einwohnerzahl um gut viertau-
send im Zeitraum 2010-15 aus (vgl. Zeile 1 in Tabelle 14). Tatsachlich ist die Bevo6l-
kerung bis 2015 um knapp 62 Tsd. gestiegen (Zeile 4). Deswegen wurde der Neu-
baubedarf erheblich unterschatzt - da hilft es im Nachhinein wenig, dass die tatsach-

48 Vgl. http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Raumbeobachtung/UeberRaumbeobachtung/Komponenten/
Raumordnungsprognose/Download_ROP2035/DL_ROP2035_uebersicht.html;jsessionid=
02781E1B41E6D90D2D481EC066721D43.live112937nn=444934.
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liche Zahl der Fertigstellungen im Zeitraum 2010-15 fast punktgenau der veralteten
Prognose entspricht.

Tabelle 14: Demographische Verinderungen und Neubaubedarf

Zeitraum Veranderung in Tsd. Neubaubedarf
Einwohner Haushalte in Tsd. WE

2011er Prognose

2010-15 -4 34 53

2016-20 -11 14 30

2021-25 -28 -4 13

neue Prognose

2010-15* 62 59 53

2016-20 42 a4 64

2021-25 -9 13 39

* [st-Werte

Achtung: der Zeitraum 2010-15 umfasst sechs Jahre, die anderen Zeitraume nur fiinf Jahre. Aufierdem
sinkt der Neubaubedarf im Zeitablauf: wiirde man anstelle von 2016-20 den Zeitraum 2015-19 be-
trachten, lage der Neubaubedarf bei 78 statt 64 Tsd. Einheiten.

Quelle: Statistikamt Nord, Mikrozensus und Berechnungen empirica

Vergleicht man die beiden Prognosen fiir den Zeitraum 2016-20 (Zeilen 2 und 5),
dann werden jetzt gut 53 Tsd. mehr Einwohner erwartet als damals (+42 Tsd. statt -
11 Tsd.), daraus resultiert dann auch ein grofRerer Anstieg der Zahl der Haushalte
um knapp 30 Tsd. (+44 Tsd. statt +14 Tsd.). Soweit ergeben sich Unterschiede zwi-
schen alter und neuer Prognose allein wegen der hoheren Zuwanderung. Allerdings
kommen bei der Bedarfsprognose weitere Unterschiede hinzu: Obwohl jetzt ,nur”
30 Tsd. zusatzliche Haushalte prognostiziert werden, wird der Neubaubedarf um 34
Tsd. starker nach oben korrigiert. Dieser Zusatzeffekt diirfte aus zwei Faktoren re-
sultieren: zum einen verursacht die Binnenwanderung Leerstand in Abwanderungs-
regionen bei gleichzeitig hoherem Neubaubedarf in den Zuwanderungsregionen.
Zum anderen unterscheiden sich die Prognosen fiir die Haushaltszahlen nicht nur
quantitativ, sondern auch qualitativ: Wegen der stirkeren Zuwanderung junger
Menschen - insbesondere aus dem Ausland - steigt vor allem auch die Zahl der jun-
gen, unter 45-jdhrigen Haushalte und damit die Zahl der jungen Familien. Dieser
Personenkreis fragt im suburbanen Raum eher Eigenheime und weniger Geschoss-
wohnungen nach bzw. sucht im urbanen Raum als Fliichtling eher Wohnungen im
ohnehin schon knappen unteren Marktsegment.

5.4 Hansestadt Liibeck

Die Prognose der Hansestadt Liibeck schitzte einen Neubaubedarf von 3.900 Woh-
nungen im Zeitraum bis 2025. Im Rahmen der vorliegenden Prognose wird der Be-
darf mit rund 9.100 dagegen deutlich h6her gesehen.
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Die Studie ,Kleinrdumige Bevolkerungs- und Haushaltsprognose 2015-2030“ der
Hansestadt Libeck (Herbst 2015) unterstellt fiir den Zeitraum 2015-29 einen Zu-
wachs der Einwohnerzahlen um fiinf Tsd. Personen gegeniiber etwa sechs Tsd. in
der vorliegenden Studie. Zusammen mit einer etwas geringer angenommenen Ver-
kleinerung der Haushalte (-0,01 Personen gegeniiber -0,04) wird dort entsprechend
ein geringerer Zuwachs der Zahl der Haushalte erwartet als in der vorliegenden
Studie (+3.541 gegeniiber +7.369).

Aufbauend auf diesen Daten schatzt der ,Wohnungsmarktbericht 2015“ der Hanse-
stadt Liibeck (Oktober 2015) einen Neubaubedarf von insgesamt 3.900 Wohnungen
bis 2025 (davon 2/3 im Geschoss - genauso wie im empirica-Modell). Abweichend
davon wird in der vorliegenden Studie fiir denselben Zeitraum ein Bedarf von rund
9.100 Einheiten geschitzt - das sind mehr als doppelt so viele Wohnungen. Die
Hauptursache fiir die Differenz von 5.200 Wohnungen diirfte in der hoheren Zu-
nahme der Zahl der Haushalte im empirica-Modell zu finden sein. Unter Beriicksich-
tigung dieser Differenz bleibt noch eine Liicke zwischen den beiden Prognosen von
knapp 1.400 Wohnungen im Zeitraum 2015-25. Dessen Ursache diirfte dann auf die
abweichende Methodik zuriickzufiihren sein: wahrend empirica einen jahrlichen
Ersatzbedarf von 0,1% bei Eigenheimen bzw. 0,3% bei Geschosswohnungen bertick-
sichtigt, orientiert sich das Liibecker-Modell an einer zu schaffenden Fluktuationsre-
serve von 1,5%.

Vergleicht man die Liibecker Prognosen nicht mit den Schitzungen fiir den Woh-
nungsbedarf, sondern mit den hier alternativ auch vorgelegten Schitzungen zur
Nachfrage, dann fallt die methodisch bedingte Rest-Differenz kleiner aus. So liegt die
Nachfrageschétzung fiir Liibeck im empirica-Modell bei knapp 8.300 Einheiten. Ab-
ziiglich der Unterschiede in den Haushaltszahlen verbleibt damit nur noch ein Un-
terschied zu den Prognosen der Hansestadt von 600 Einheiten im Zeitraum 2015-
25. Das sind gerade einmal 60 Einheiten pro Jahr.

5.5 Metropolregion Hamburg aus 2015

Die Studie ,Wohnungsmarkte aus der Metropolregion Hamburg“ des HWWI (2015)
basiert auf der Bevolkerungsprognose des BBSR (April 2015) und unterstellt daher
fiir die Kreise Dithmarschen, Herzogtum Lauenburg, Ostholstein und Segeberg op-
timistischere Entwicklungen bzw. fiir die Stiadte Liibeck und Neumiinster sowie den
Kreis Stormarn pessimistischere Entwicklungen als in der hier verwendeten Bevdl-
kerungsvorausberechnung des Statistikamtes Nord (vgl. Tabelle 15). Lediglich fiir
die Kreise Pinneberg und Steinburg werden &hnliche Entwicklungen unterstellt.
Insofern sind die weiteren Ergebnisse der HWWI-Studie nur sehr eingeschrankt
vergleichbar. Das ist aber unproblematisch, da dort auch keine quantitativen Ent-
wicklungen fiir die Zahl der Haushalte oder den Neubaubedarf veréffentlicht wer-
den.
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Tabelle 15: Bevolkerungswachstum 2015-2030
Statistik-Nord

BBSR/HWWI
-5 bis 0%

Lubeck, Hansestadt, Kreisfreie Stadt
Neumunster, Kreisfreie Stadt
Dithmarschen, Kreis

Herzogtum Lauenburg, Kreis
Ostholstein, Kreis

Pinneberg, Kreis

Segeberg, Kreis

Steinburg, Kreis

Stormarn, Kreis

0 bis 2,5%
-5 bis 0%

0 bis 2,5%

0 bis 2,5%
-5 bis 0%

-5 bis 0%
0 bis 2,5%

Quelle: Statistikamt Nord und HWWI/BBSR

Unabhéngig von den Problemen der quantitativen Vergleichbarkeit stellt die HWWI-
Studie fest, dass sich die Wohnungsnachfrage in Liibeck und Neumiinster eher un-
terdurchschnittlich entwickeln wird. Zwar sieht die Bevolkerungsprognose des Sta-
tistikamtes Nord zumindest fiir Libeck ein Wachstum, aber dennoch wird sich die
Nachfrage auch in der hier vorliegenden empirica-Prognose fiir Liibeck (und erst
Recht fiir Neumiinster) kiinftig ungtinstiger entwickeln als fiir die beiden anderen
Oberzentren Kiel und Flensburg.

6. Vergleich mit alternativer Methode ,Neubaunachfrage“

Dieses Kapitel analysiert die regionale Neubaunachfrage, wie sie sich aus den demo-
graphischen Effekten im Zusammenspiel mit einer qualitativen Zusatznachfrage
ergibt und vergleicht die Ergebnisse mit dem in Kapitel 4 geschatzten Neubaubedarf.
Die qualitative Zusatznachfrage wird auf Basis einer von empirica entwickelten Me-
thode empirisch geschétzt und versteht sich als Alternative oder Weiterentwicklung
zum Konzept des normativen Ersatzbedarfs. Detaillierte Ergebnisse fiir alle Regio-
nen finden sich im Tabellenanhang.

6.1 Methodische Anmerkungen: Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstdnde gibt es sogar in demographischen
Schrumpfungsregionen immer noch beachtliche Fertigstellungen. Leerstand und
parallele Neuproduktion werden zum gewohnten Bild. Dabei konzentrieren sich die
Leerstdnde meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neubau fra-
gen dagegen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Be-
stand keine fiir sie addquaten Wohnungen finden.

Die klassische Wohnungsmarktprognose kann dieses Phdnomen nicht befriedigend
erkldren. Sie basiert auf einer Methodik, die einen vorgegebenen Grad der Woh-
nungsversorgung anstrebt. Insbesondere unterstellt sie einen Ersatzbedarf, der an-
nahmegemafs aus einem physisch-technischen Verschleif der Wohnungen resul-
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tiert. Dessen Ausmafd wird normativ festgelegt - ohne empirische Ableitung, meist
bei 0,1% (Eigenheime) bis 0,3% (Geschosswohnungen) des Bestandes. Berechnet
werden also nur ein Bedarf und keine Nachfrage. Nachfrage ist nur der Bedarf, der
durch eine Kauf- oder Mietentscheidung am Markt wirksam wird.#® Entsprechend
muss z.B. nicht jede physisch-technisch verschlissene Wohnung durch (Ersatz-
)Neubau ersetzt werden: Einerseits haben nicht alle Nachfrager ausreichend Kauf-
kraft fiir einen Neubau. Andererseits entsteht Neubaunachfrage nicht erst, wenn
Wohnungen verschlissen sind, sondern schon dann, wenn sich die Praferenzen der
Nachfrager dndern (z.B. groflere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstat-
tung, hoherer Energiestandard).

Neue Methode: Nachfrageprognose statt Bedarfsprognose

Bei der neuen Methode steigt die Neubaunachfrage genau dann tiber das demogra-
phisch bedingte Maf$ hinaus, wenn die Qualitdt des Wohnungsbestands nicht mehr
den Anforderungen der Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungs-
suchende im vorhandenen Bestand nicht mehr die Qualitit vorfinden, die sie suchen.

Insbesondere variiert die qualitative Zusatznachfrage zeitlich (auch: konjunkturell)
und regional. Damit ist sie - anders als der normative Ersatzbedarf - kein fester An-
teil am Wohnungsbestand. Die tatsachlichen Bestimmungsfaktoren werden in die-
ser Studie auf Basis von Regressionsschatzungen empirisch untersucht (Schatzmo-
dell s. Anhang).

6.2  Ergebnisiibersicht: Nach 2020 weniger Wohnungen nachgefragt

Im Folgenden wird die Neubaunachfrage unter Beriicksichtigung der empirisch ge-
schitzten qualitativen Zusatznachfrage in Schleswig-Holstein verglichen mit dem
Neubaubedarf, wie er sich unter Bezug auf den normativ gesetzten Ersatzbedarf
ergdbe. Die demographisch bedingte, quantitative Zusatznachfrage ist in beiden Va-
rianten identisch.

Insgesamt belduft sich die Neubaunachfrage in den Jahren 2015 bis 2030 landesweit
auf gut 177 Tsd. Wohnungen gegeniiber 154 Tsd. Wohnungen bei der Ermittlung
eines Neubaubedarfs - eine Differenz von gut 23 Tausend Einheiten. Das erscheint
zunachst recht viel, aber

- die Differenz betrifft vor allem die kurze und lange Frist (Zeitraume 2015-
19 und 2025-29; vgl. Tabelle 16), mittelfristig (2020-24) liefern beide Ansat-
ze recht dhnliche Gesamtwerte.

- Dartiiber hinaus finden sich in allen Jahren erhebliche regionale Unter-
schiede

- sowie Unterschiede hinsichtlich der neu zu bauenden Wohnungstypen.

49 Ein Beispiel: Durst erh6ht den Bedarf nach Wasser und nach Wein; aber erst zusammen mit Praferenzen und
Kaufkraft ergibt sich aus dem Bedarf eine Nachfrage nach Wasser oder Wein.
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Tabelle 16: Neubaunachfrage und Differenz zum Bedarf nach Regionstypen in
Schleswig-Holstein

2015-19 2020-24 2025-29 2015-30

Regionstyp Teilregion e | darunter: Insg. | darunter: Insg. | darunter: darunter:
EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH

Umland Ubrige Gemeinden | 2.328 1.429 899 | 1.352 1.097 255 | 1.447 876 571 [ 1.689 1.111 578
Hamburg Mittelzentren 2.170 1.008 1.162 | 1.194 807 387 | 1.232 696 537 | 1.510 823 687
insgesamt p.a. 4.498 2.437 2.061 | 2.546 1.904 642 | 2.680 1.572 1.108 | 3.200 1.934 1.265

Ober- Oberzentren 3400 911 2489|2144 829 1316|2143 772 1370|2531 830 1.701
sentren* UmlandderOZ | 2.077 946 1.130| 882 525 357 545 209 335 | 1.117 531 585
insgesamt p.a. 5.476 1.857 3.619 | 3.026 1.354 1.673 | 2.687 982 1.706 | 3.648 1.361 2.287

Mittel- Mittelzentren 1.357 624 733 631 420 211 640 290 350 850 428 422
zentren® UmlandderMZ | 1.098 485 613 451 259 192 269 100 170 581 268 313
insgesamt p.a. 2.455 1.108 1.346 | 1.082 679 403 909 389 520 | 1.431 696 735

Sonstige

Gemeinden [insgesamt p.a. 4957 2.293 2.664 | 2.187 1.286 901 | 1.604 617 987 | 2.808 1.335 1.473
Insgesamt insgesamt p.a. 17.386 7.696 9.691 | 8.841 5.222 3.619 | 7.880 3.560 4.320 |11.087 5.326 5.760
Insg. Summe 86.931 38.479 48.453|44.206 26.111 18.095|39.401 17.801 21.600|177.388 85.221 92.166

Jahrliche Differenz Neubaunachfrage gege

iiber -bedarf (negative Werte = Nachfrage geringer)

2015-19 2020-24 2025-29 2015-30
Regionstyp Teilregion Insg. I darunter: Insg. | darunter: Insg. I darunter: darunter:
EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH EZFH MFH
Umland Ubrige Gemeinden| 32 -51 83 16 -58 74 433 43 390 182 -17 199
Hamburg Mittelzentren -131 -19 -111 | -133 -22 -112 254 73 181 18 16 2
insgesamt p.a. -98 -70 -28 -118  -80 -38 687 116 571 200 -1 201
Ober- Oberzentren -457 -8 -449 | -449 -5 -444 12 111 -99 -275 39 -313
SErtoane Umland derOZ | 451 66 385 | 204 2 201 | 173 -6 180 [ 262 17 245
insgesamt p.a. -6 58 -64 -246 -3 -243 186 105 80 -12 56 -68
Mittel- Mittelzentren 119 34 85 45 14 31 233 60 173 133 36 97
zentren® Umland der MZ 304 41 263 141 -1 142 111 -9 120 178 9 170
insgesamt p.a. 423 74 349 | 187 13 173 | 344 51 293 | 311 44 267
Sonstige
Gemeinden [insgesamt p.a. 1.449 230 1.219 | 687 36 651 798 61 737 952 102 850
Insgesamt insgesamt p.a. 1.768 293 1.475 | 510 -33 544 |2.014 333 1.681 |1.451 202 1.249
Insg. Summe 8.840 1.465 7.375 [2.551 -167 2.718 [10.072 1.666 8.406 |23.215 3.229 19.986

Annahme: Fliichtlinge nur in Geschosswohnungen
*ohne Hamburger Umland

Quelle: Berechnungen empirica

So liegen die Schatzwerte fiir Nachfrage und Bedarf bei Eigenheimen in allen drei
betrachteten Zeitraumen recht nahe beieinander (landesweit max. 10% Abwei-
chung), wihrend die Werte bei Geschosswohnungen stiarker voneinander abwei-
chen (min. 18%). Auferdem ist die geschatzte Nachfrage in den demographisch
schrumpfenden Regionen héher als der geschatzte Bedarf - ein Symptom, das auch
auf den Regionalkonferenzen bestatigt wurde (vgl. letzter Absatz von Abschnitt 7.6).
Diese Unterschiede sind nicht zuféllig, sondern sehr wohl urséchlich in der Definiti-
on und der Methodik der qualitativen Zusatznachfrage begriindet:

Hoher Neubau in der kurzen Frist (Zeitraum 2015-19) verjiingt den Bestand
und mindert daher in der mittleren Frist (Zeitraum 2020-24) die qualitati-
ve Zusatznachfrage; langfristig (Zeitraum nach 2025) normalisiert sich die
Nachfrage dann und entfernt sich deswegen wieder von den Bedarfswerten.

In Schrumpfungsregionen wird wenig gebaut, so dass (zahlungskraftige)
Nachfrager im bestehenden Angebot schlechter Wohnungen finden, die ih-
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ren Praferenzen entsprechen. In der Folge ist die qualitative Zusatznachfrage
dort regional hoher als der normative Ersatzbedarf, wo die quantitative Zu-
satznachfrage geringer ist (eine gedachte Trendlinie in Abbildung 21 ware
negativ geneigt und zentrumsferne Gemeinden liegen dort oberhalb der
0,3%-Linie).

- Eigenheime sind offensichtlich ,haltbarer” als Geschosswohnungen. In der
Folge ist die qualitative Zusatznachfrage nach Eigenheimen geringer als die
nach anderen Wohnungstypen wie eben Geschosswohnungen. Die als ge-
ringer angenommene Ersatzquote von 0,1% gegeniiber 0,3% bei Geschoss-
wohnungen wird also von der Nachfrageschitzung bestéatigt.

Abbildung 21: Implizite Ersatzquote und Quantitative Zusatznachfrage pro
Wohnung im Bestand in den Jahren 2015 bis 2019
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Angesichts der aktuellen Marktanspannung fiihren aber beide Verfahren zu dem
eindeutigen Ergebnis, dass aktuell und in der nahen Zukunft weitaus mehr Neubau
erforderlich ist als in den 2020er Jahren. Ubereinstimmend fiihren zudem beide
Varianten zu dem Ergebnis, dass derzeit weit mehr Wohnungen gebaut werden
miissen als die aktuelle Fertigstellungsstatistik aufweist (vgl. Abbildung 2). Damit ist
aber auch der Nachholbedarf in der jlingsten Zeit weiter erheblich gestiegen.
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6.3 Regionale Unterschiede: Mehr Geschosswohnungen in den Zentren

Im Folgenden wird vorzugsweise wieder die Nachfrage bzw. der Bedarf fiir die kur-
ze Frist im Zeitraum 2015-19 verglichen. Denn hier ist das erforderliche Bauvolu-
men sowohl am hochsten als auch am besten prognostizierbar. In spateren Jahren
hangt viel von der kiinftigen Binnen- und Aufienwanderung sowie vom kiinftigen
Nachfrageverhalten der Fliichtlinge ab. Diese drei Parameter sind derzeit noch eher
schlecht prognostizierbar.

Abbildung 22: Vergleich Neubaubedarf, Neubaunachfrage und aktuelle
Fertigstellungen in Schleswig-Holstein
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Quelle: Berechnungen empirica

Als Ergebnis der Abweichungen zwischen Ersatzbedarf und qualitativer Zusatznach-
frage kommt es in einzelnen Regionstypen zu teils erheblich unterschiedlichen
Prognosen (vgl. Abbildung 22). In den Oberzentren (-12% bzw. -457 WE) sowie in
den Mittelzentren des Hamburger Umlands (-6%/-131 WE) liegt die prognostizierte
Neubaunachfrage deutlich unterhalb des prognostizierten Neubaubedarfs. Anderer-
seits werden in den Regionstypen ,sonstige Gemeinden“ (+41%/1.449 WE), Umland
der Mittelzentren (+38%/304 WE) und Umland der Oberzentren (+28%/451 WE)
fir die Neubaunachfrage hohere Werte als fiir den Neubaubedarf prognostiziert.
Landesweit (+11%/1.768 WE) sowie in den Mittelzentren (+10%/119 WE) liegen
die Nachfrageprognosen im Zeitraum 2015 bis 2019 weniger weit iiber den Bedarf-
sprognosen, in den librigen Gemeinden des Hamburger Umlands (+1%/32 WE) so-
gar nahezu gleichauf. Die aktuellen Fertigstellungen fallen dagegen in allen Regions-
typen niedriger aus als die Schitzungen fiir Bedarf bzw. Nachfrage - mit Ausnahme
wiederum der {ibrigen Gemeinden im Hamburger Umland.
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Nachfrage nach Wohnungen insgesamt

Auf der Regionsebene liegen im Zeitraum 2015-19 die prognostizierten Werte fiir
Neubaunachfrage (6,1 WE pro Tsd. Einwohner jahrlich) und Neubaubedarf (5,5)
zum Teil noch viel deutlicher auseinander als bei den zusammengefassten Regions-
typen. Am weitesten klaffen beide Schatzwerte im Umlands von Brunsbiittel (Nach-
frage 8,0 ggii. Bedarf 4,2) und von Eutin (7,6 ggii. 4,6) auseinander, gefolgt von den
iibrigen Gemeinden in Dithmarschen (7,4 ggii. 4,6) und dem Umland von Schleswig
(6,7 ggii. 4,1); hier liegt die geschatzte Nachfrage jeweils um mehr als zweieinhalb
Wohneinheiten je Tsd. Einwohner jahrlich hoher als der Bedarf. Anders die Situation
in Kiel (5,9 ggii. 7,1), Wedel (6,1 ggii. 7,1), und dem Umland von Glinde (5,1 ggii. 6,2).
In diesen Gemeinden liegt die geschitzte Nachfrage jeweils um mindestens eine
Wohneinheit je Tsd. Einwohner jahrlich niedriger als der Bedarf.

Zum unterschiedlichen Ergebnissen kommen auch beide Methoden hinsichtlich der
Regionen mit der hochsten relativen Knappheit (gemessen pro Tsd. Einwohner):
beim Bedarf sind dies die beiden Hamburger Umlandgemeinden Norderstedt (Nach-
frage 6,5/Bedarf 7,2) und Wedel (6,1/7,1) sowie Kiel (5,9/7,1) - bei der Nachfrage
dagegen die Wohnungsmarktregionen ,lbrigen Gemeinden“ Nordfrieslands
(8,2/6,3) und Ostholsteins (8,1/5,6). Hinsichtlich der absoluten Knappheit liefern
jedoch beide Methoden durchaus vergleichbare Ergebnisse (vgl. Abbildung 23).
Demnach miissen auf der Regionsebene die meisten Wohnungen in Kiel gebaut
werden (Nachfrage 1.450/Bedarf 1.754 p.a.), gefolgt von Liibeck (1.011/1.102), den
Teilrdumen Nordfrieslands (1.068/823) und dem Kieler Umland (897/673). Detail-
lierte Ergebnisse fiir alle Regionen finden sich im Tabellenanhang.
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Abbildung 23: Regionen-Vergleich Neubaubedarf und -nachfrage 2015-19
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Karte 17: Vergleich Neubaubedarf und -nachfrage 2015 bis 2019
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e) Neubaubedarf MFH f) Neubaunachfrage MFH
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Annahme: Ohne Angleichung der Verhaltensweise von Fliichtlingen bzw. erst nach 2019 (vgl.
Kasten 4)

Quelle: Berechnungen empirica

Nachfrage nach Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern

Die Prognose fiir die Neubaunachfrage nach Wohnungen in Ein-
/Zweifamilienhdusern fallt landesweit geringfligig hoher aus als fiir den Neubaube-
darf. So belauft sich der Bedarf unter den getroffenen Annahmen (0,1% Ersatzquo-
te) im Zeitraum 2015-19 auf jahrlich 7.403 Wohnungen (jahrlich 2,6 Wohnungen
pro Tsd. Einwohner), die Nachfrage aber auf 7.696 Wohnungen (2,7 jahrlich pro Tsd.
Einwohner).

Die hochste relative Nachfrage (pro Tsd. Einwohner) besteht in Teilen Nordfries-
lands (Nachfrage 4,0/Bedarf 3,7) und Segebergs (3,7/3,5), gefolgt vom Mollner
(3,7/3,5) und Bad Segeberger Umland (3,6/3,5) - das sind auch die Spitzenreiter bei
der Bedarfsprognose. Die niedrigste Nachfrage wird fiir die vier Oberzentren Kiel
(1,2/1,3), Lubeck (1,5/1,4), Flensburg (1,7/1,7) und Neuminster (1,8/1,8) ge-
schitzt, dort ist auch der Bedarf an Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhdusern am
niedrigsten.

Nachfrage nach Wohnungen in Mehrfamilienhédusern

Die Prognose fiir die Neubaunachfrage nach Geschosswohnungen fillt landesweit
hoher aus als fiir den Neubaubedarf. So belduft sich der Bedarf unter den getroffe-
nen Annahmen (0,3% Ersatzquote) im Zeitraum 2015-19 auf jahrlich 8.216 Woh-
nungen (jahrlich 2,8 Wohnungen pro Tsd. Einwohner), die Nachfrage aber auf 9.691
Wohnungen (3,4 jahrlich pro Tsd. Einwohner).

Die hochste relative Nachfrage besteht im Umland von Brunsbiittel (Nachfrage
4,9/Bedarf 1,8) und im Mittelzentrum Rendsburg (4,9/3,6) - demgegeniiber ist der
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Bedarf am hoéchsten in Kiel (4,7/5,8), Neumiinster (4,3/4,5) und Wedel (3,6/4,5).
Die niedrigste Nachfrage wird fiir Heide (2,0/2,4) sowie die ,sonstigen“ Gemeinden
im Hamburger Umland (2,0/1,8) und Pinnebergs (2,1/1,6) geschitzt. Der Bedarf
wiederum ist im Umland von Mdélln (3,2/1,6) und von Eckernférde (3,1/1,7) am
niedrigsten. Auch hier liefern jedoch beide Methoden hinsichtlich der absoluten
Knappheit wieder durchaus vergleichbare Ergebnisse (vgl. Tabellenanhang).

7. Kommunalbefragung und Regionalkonferenzen: Die Wahrneh-
mung der Situation vor Ort

Filir eine Wohnungsmarktprognose ist es von grofier Bedeutung, Informationen aus
erster Hand zur lokalen Entwicklung der Wohnungsmarkte sowie zum wohnungs-
politischen Handeln zu erhalten. In Abstimmung mit dem Stadteverband Schleswig-
Holstein und dem Schleswig-Holsteinischen Gemeindetag wurde deshalb eine Be-
fragung der Kommunen durchgefiihrt. Weiterhin wurden in drei ,Regionalkonferen-
zen“ vor Ort in Kiel, Rendsburg und Norderstedt erste Ergebnisse der Wohnungs-
marktprognose und Kommunalbefragung vorgestellt und mit Vertreterinnen und
Vertretern von Kommunen, Bautriagern, Sparkassen und Verbanden diskutiert. Die
Ergebnisse und Anregungen aus den Konferenzen sind in diesen Bericht eingeflos-
sen.

7.1 Methodik und Riicklaufquote

Im Rahmen der Kommunalbefragung wurden alle Kommunen mit mehr als
1.000 Einwohner per Mail angeschrieben. Parallel wurden die Kommunen vom Stad-
teverband Schleswig-Holstein und dem Schleswig-Holsteinischen Gemeindetag liber
deren personalisierten Verteiler benachrichtigt. Die Online-Umfrage hatte zunachst
eine vierwdchige Frist. Diese wurde um weitere zwei Wochen verlangert. Hierzu
wurden alle Kommunen, die noch nicht geantwortet hatten, erneut angeschrieben.
Damit auch fiir alle Regionstypen eine ausreichende Anzahl an Kommunen vertreten
war, wurden weitere elf Kommunen telefonisch nachgefasst.
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Tabelle 17: Riicklaufquote Kommunalbefragung

100

Gesamt 362 28% 61%
Oberzentren 4 4 100% 100%
Umland der Oberzentren 56 16 29% 44%
Hamburger Umland 85 17 20% 48%
Mittelzentren im Hamburger Umland 11 7 64% 60%
Mittelzentren 10 6 60% 72%
Umland der Mittelzentren 37 13 35% 53%
Sonstige 159 37 23% 34%

*Hier wurde die Einwohnerzahl der antwortenden Kommunen auf die insgesamt mogliche Einwohner-
zahl Schleswig-Holsteins bzw. des Regionstyps bezogen.

Quelle: Kommunalbefragung, Statistikamt Nord, empirica

Insgesamt wurden 100 Fragebdgen vollstindig ausgefiillt. Darunter sind elf Kom-
munen mit weniger als 1.000 Einwohnern und neun Amter, die fiir alle amtsangeho-
rigen Gemeinden gesammelt die Antworten abgegeben haben. Beide werden in die
folgenden Analysen einbezogen. Bei mehrfachen Eingaben zu einer Kommune wur-
de - wenn keine anderen Absprachen bestanden - diejenigen Antworten mit den
meisten beantworteten Teilfragen gewahlt. Insgesamt liegt die Riicklaufquote bei
28%. Damit werden rd. 61% der Bevolkerung in Schleswig-Holstein abgedeckt (vgl.
Tabelle 17). Alle Oberzentren haben an der Umfrage teilgenommen. Das Hamburger
Umland und die ,sonstigen Regionen“ sind leicht unterreprasentiert. Eine stirke
Differenzierung der regionalen Verteilung ist Abbildung 43 im Anhang zu entneh-
men.

Pre-Test des Fragebogens

Der Fragebogen wurde vorab in einem Pre-Test mit insgesamt zwei Kommunen
getestet. Es wurden lediglich kleinere Veranderungen vorgeschlagen, die nach Ab-
sprache mit dem Auftraggeber in den Online-Fragebogen eingepflegt wurden. Insge-
samt wurde der 2010 bereits erprobte Fragebogen der letzten Kommunalbefragung
nur leicht verdndert, um eine weitgehende Vergleichbarkeit der Werte zu gewahr-
leisten (vgl. Fragebogen im Anhang). Die Vergleiche sind dennoch aufgrund des (re-
gional) unterschiedlichen Riicklaufs nur eingeschrankt aussagefahig.

7.2 Lokales Wohnungsangebot
Anspannung auf dem Wohnungsmarkt hat stark zugenommen

Die Wohnungsmarktlage in den Kommunen Schleswig-Holsteins ist in 73% der
Kommunen angespannt oder stark angespannt (vgl. Abbildung 24). Nur in 6% der
Kommunen ist der Markt (stark) entspannt. Damit hat sich die Situation seit der
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Kommunalbefragung aus dem Jahr 2010 sichtbar verscharft. Damals war nur knapp
ein Viertel der Kommunen von einem angespannten Wohnungsmarkt betroffen.>0

Abbildung 24: Regionale Wohnungsmarktlage
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Besonders angespannt wird die Situation im Umland der Oberzentren sowie im
Hamburger Umland inkl. Mittelzentren wahrgenommen. Gerade im Umland der
Oberzentren scheint die Situation sich auffallend verscharft zu haben (2010: 19%
und 2016: 100% (stark) angespannt). Aber auch die Mittelzentren im Hamburger
Umland geben zu 100% an, einen (stark) angespannten Wohnungsmarkt zu haben
(2010: 44%). Unter den Oberzenten gibt es alleine in Neumiinster einen ausgegli-
chenen Wohnungsmarkt. Die restlichen drei geben an, dass die Situation (stark)
angespannt ist. Die Mittelzentren und das Umland der Mittelzentren schitzen die
eigene Lage als ausgeglichen bis angespannt ein. Auch hier hat die Anspannung im
Vergleich zu 2010 allerdings zugenommen. Die Gruppe der ,Sonstigen“ gibt zu rd.
63% an, einen angespannten Wohnungsmarkt zu haben. 2010 waren es noch 19%.

Mietwohnungsmarkt zieht ebenfalls an

Das Segment der Mietwohnungen ist in fast zwei Drittel der Kommunen etwas bzw.
stark angespannt (vgl. Abbildung 25). Wo noch 2010 die weit liberwiegende Zahl
der Kommunen von ausgeglichenen bzw. entspannten Marktverhéaltnissen (76%)
gepragt war, ist heute in 66% der Kommunen der Markt fiir Neubauwohnungen und
in 63% der Kommunen der Markt fiir Bestandswohnungen angespannt.

50 Alle Verweise auf die Befragung 2010 beziehen sich auf die Quelle: IfS Institut fiir Stadtforschung und Struk-
turpolitik GmbH (2011): Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein bis 2025.

empirica
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Abbildung 25: Regionaler Anteil mit (stark) angespannter
Wohnungsmarktlage auf dem Mietwohnungsmarkt
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Das Hamburger Umland inkl. Mittelzentren hat am haufigsten eine angespannte
Marktlage. Dieses Ergebnis wurde bereits 2010 festgestellt: Von den damalig 78%
der Mittelzentren im Hamburger Umland geben heute beim Neubau 100% eine an-
gespannte Lage auf dem Mietwohnungsmarkt an. Unter dem Landesschnitt rangie-
ren nur Mietwohnungen im Umland der Mittelzentren und in den ,sonstigen Ge-
meinden“ sowie Mietwohnungen im Bestand der Mittel- und Oberzentren. In letzte-
ren geben zwei von vier (Liibeck und Neumdiinster) an, dass der Mietwohnungs-
markt fiir Bestandswohnungen ausgeglichen ist.

Markt fiir ETW und EZFH ist erheblich angespannter als 2010

Der Markt fiir ETW und EZFH ist ebenfalls erheblich angespannter als noch 2010.
Nur in 21% der Kommunen war der Markt fiir neugebaute ETW in 2010 angespannt.
In 2016 ist dies bereits in 45% der Kommunen der Fall (vgl. Abbildung 26). Der
Markt fiir EZFH ist sogar in 64% der Kommunen angespannt im Vergleich zu 24% in
2010.

In allen Oberzentren sind die Markte fiir ETW im Bestand und EZFH angespannt.
Dies gilt - erneut mit Ausnahmen von Neumdiinster - auch fiir den Markt der neuge-
bauten ETW. Im Umland der Oberzentren sticht besonders der Markt fiir EZFH her-
vor. Die Suburbanisierungstendenzen wirken sich besonders auf diesen Teilmarkt
aus. Erwartungsgemafd haben auch die Mittelzentren und deren Umland einen
merklich angespannteren Markt fiir EZFH.

empirica
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Abbildung 26: Regionaler Anteil mit (stark) angespanntem Markt fiir ETW
und EZFH
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Kleinere Wohnungen werden in angespannten Markten haufiger nachgefragt

In fast allen Wohnungsgrofden sind deutliche Engpéasse erkennbar (vgl. Abbildung
27). Gewisse bis grofde Engpdsse gibt es besonders bei kleineren Wohnungen. Je
grofder die Wohnungen werden, desto seltener werden die angegebenen Engpésse.
Hintergrund ist, dass die kleineren Wohnungen eher in teuren Markten nachgefragt
werden, weil sie trotz hoher Quadratmetermieten eine erschwingliche Gesamtmiete
aufweisen (bezogen auf das jeweilige Haushaltsbudget). Je angespannter der Markt,
desto hoher die Nachfrage nach kleineren Wohnungen.

An kleinen Wohnungen mangelt es deshalb besonders in Oberzentren. Bis auf Neu-
miinster sehen hier alle Oberzentren grofie Engpasse. Im restlichen Schleswig-
Holstein sind die angegebenen Engpésse merklich geringer. Bei Wohnungen mit 40
bis unter 60 m? sehen besonders Oberzentren, das Umland der Oberzentren sowie
das Hamburger Umland inklusive Mittelzentren {iberproportional grofde Engpasse -
also die angespannten Wohnungsmarktregionen. Grofse Familien-Wohnungen ab
100 m? werden besonders haufig im Umland der Oberzentren und den ,sonstigen
Gemeinden“ vermisst (vgl. Abbildung 44 im Anhang).
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Abbildung 27: Angebotsengpisse nach Wohnungsgrofie
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Zusatzlich zu den in Abbildung 6 dargestellten Angeboten wurden in einer Kommune grofde Engpésse
bei energetisch modernisierten Wohnungen und Studentenwohnheimen angegeben (Flensburg und
Heide).

Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Anteil des modernisierungsbediirftigen Wohnungsbestands ist gestiegen

Nach Ansicht der Kommunen weisen im Mittel 25% der EZFH und 31% der MFH in
Schleswig-Holstein einen nicht zeitgemafden Zustand auf (vgl. Abbildung 28). 2010
waren es noch 15% der Wohnungen EZFH und 22% der MFH. Insgesamt werden
Wohnungen in MFH haufiger als modernisierungsbediirftig eingeschatzt als Woh-
nungen in EZFH.

empirica
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Abbildung 28: Regionale Anteile stark modernisierungs-
bediirftiger Wohnungen
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Modernisierungsbedarf gibt es im Vergleich zu ganz Schleswig-Holstein besonders
im Umland der Oberzentren und in den Mittelzentren. Bereits 2010 gaben die Mit-
telzentren eine durchschnittliche Quote von 19% modernisierungsbediirftiger EZFH
an. Das Umland der Oberzentren hatte 2010 eine durchschnittliche Quote von 12%
und lag damit nur leicht tiber dem Landesschnitt. Die durchschnittliche Quote mo-
dernisierungsbediirftiger MFH ist von 18% in 2010 auf 38% im Umland der Ober-
zentren und von 24% in 2010 auf 37% in den Mittelzentren gestiegen. Im Gegensatz
zu 2010 sind die Mittelzentren im Hamburger Umland nicht aufféllig.

7.3 Lokale Wohnungsnachfrage
Niedrigeinkommensbezieher haben die grofdten Versorgungsprobleme

Die grofdten Schwierigkeiten in Schleswig-Holstein haben Bezieher von Arbeitslo-
sengeld Il sowie sonstige Haushalte mit niedrigem Einkommen (vgl. Abbildung 29).
Haushalte mit hohem und mittlerem Einkommen haben hingegen weniger Proble-
me. Trotzdem geben immerhin mehr als die Halfte der Kommunen an, dass mittler-
weile sogar Haushalte mit mittlerem Einkommen gewisse Schwierigkeiten bei der
Wohnraumversorgung haben.
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Abbildung 29: Haushaltsgruppen mit Problemen bei der
Wohnraumversorgung in Schleswig-Holstein
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mehr Kindern im ALG-II Bezug und Wohnungslose als Gruppen mit grofden Versorgungsschwierigkei-
ten genannt.
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Niedrigeinkommensbezieher haben {iberproportional hdufig im Hamburger Umland
inklusive Mittelzentren und im Umland der Oberzentren grofie Versorgungsschwie-
rigkeiten. Die Oberzentren schatzen die Lage etwas entspannter ein. Dies liegt ver-
mutlich daran, dass dort der Bestand an geférdertem Wohnraum deutlich hoher ist
als im restlichen Schleswig-Holstein (vgl. Abbildung 45 im Anhang).

Familien und Alleinerziehende haben iiberwiegend gewisse Schwierigkeiten

Landesweit werden Familien erstaunlicherweise nicht zu den Haushaltsgruppen mit
den grofiten Versorgungsschwierigkeiten gezadhlt. Moglicherweise liegt dies darin
begriindet, dass Familien eher bereit sind, ins Umland zu ziehen bzw. bereits dorthin
verdrangt wurden. Trotzdem geben iiber die Halfte der Kommunen an, dass Fami-
lien gewisse Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung haben. Dies sehen auch
100% der Oberzentren so. Alleinerziehende haben in 40% der Kommunen grofde
Schwierigkeiten - iliberproportional in Mittelzentren im Hamburger Umland (vgl.
Abbildung 45 im Anhang).

Jiingere wollen in die Oberzentren

Junge Erwachsene und Haushaltsgriinder haben in 43% der Kommunen grofde Ver-
sorgungsschwierigkeiten. Mit Ausnahme von Neumdiinster betrifft dies alle Oberzen-
tren. Einen grofden Anteil haben hier Studierende, die sich fiir die Ausbildung in den
Oberzentren einfinden. Aber auch tliber die Hélfte der Orte im Umland der Oberzen-
tren spurt den Nachfragedruck der jiingeren Generation (vgl. Abbildung 45).
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Altere haben Versorgungsprobleme in lindlicheren Regionen

Menschen mit Pflege-/Betreuungsbedarf haben in 40% der Kommunen grofie
Schwierigkeiten. Dies betrifft nicht die Oberzentren. Hier ist offensichtlich eine aus-
reichende Infrastruktur vorhanden. Erhebliche Probleme gibt es offenbar im Um-
land der Oberzentren und in den ,sonstigen Regionen“ (vgl. Abbildung 45 im An-
hang). Dort wohnen gerade diejenigen Alteren in nicht barrierefreien Hausern, die
im Falle der Pflegebediirftigkeit besonders grofde Versorgungsprobleme bekommen.

Auslander, Migranten und Fliichtlinge haben ein Versorgungsproblem

Auslander- und Migrantenhaushalte sowie Fliichtlinge haben in tber 40% der
Kommunen Versorgungsschwierigkeiten am Wohnungsmarkt. Besonders héaufig
sind grofde Versorgungsschwierigkeiten fiir Auslander- und Migrantenhaushalte im
Hamburger Umland inklusive Mittelzentren und im Umland der Oberzentren. In den
Mittel- und Oberzentren werden am haufigsten gewisse Schwierigkeiten genannt.
Fliichtlinge konnen sich besonders héufig schlecht in den Mittelzentren des Ham-
burger Umlands versorgen (vgl. Abbildung 45 im Anhang).

Nachfrage wird aus Sicht der Kommunen weiter steigen

In den nachsten fiinf Jahren erwarten 81% der Kommunen eine (stark) steigende
Nachfrage (vgl. Abbildung 30). 2010 wurde nur in 44% der Kommunen eine Nach-
fragesteigerung erwartet. Die Annahmen zur kiinftigen Nachfrageentwicklung un-
terscheiden sich zwischen den Regionen. Alle Oberzentren erwarten eine steigende
Nachfrage (2010: 75%). Auch das Hamburger Umland geht in 94% der Kommunen
von einer Nachfragesteigerung aus. Bereits 2010 wurde eine Nachfragesteigerung
besonders hiufig in diesen Regionen prognostiziert, allerdings waren es weniger
Kommunen (69%). Einen besonders starken Anstieg gibt es im Umland der Ober-
zentren: Heute gehen 94% der Kommunen von einer Nachfragesteigerung aus; 2010
waren es nur 32%. Einzig die Mittelzentren gehen in 43% von einer gleichbleiben-
den Nachfrage aus.
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Abbildung 30: Zukiinftige Entwicklung der Nachfrage aus Sicht der Regionen
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Qualitativer Zusatzbefarf trotz regional sinkender Nachfrage

Die Kommunen gehen gleichzeitig davon aus, dass es fiir 6% aller Ein- und Zweifa-
milienhduser und sogar fiir 8% aller Wohnungen in Mehrfamilienhdusern aufgrund
fehlender Qualitdt in den kommenden zehn Jahren keine Nachfrage mehr geben
wird. Je weniger angespannt der Wohnungsmarkt, desto hoher ist dieser Anteil -
insbesondere bei Mehrfamilienhdusern. Umgekehrt ist in den Mittelzentren im
Hamburger Umland der Anteil der fehlenden Nachfrage fiir Ein- und Zweifamilien-
héduser geringer als bei Mehrfamilienhduser (vgl. Abbildung 31). Gerade in landli-
chen Regionen ist daher die zuséatzliche qualitative Nachfrage von enormer Bedeu-
tung - dies wurde auch auf den Regionalkonferenzen betont.

empirica
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Abbildung 31: Regionale Anteile von Wohnungen mit in den néichsten
10 Jahren qualitativ fehlender Nachfrage
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

7.4 Schwerpunktthemen

7.4.1 Wohnraum fiir Altere
Knappheit an altengerechten Wohnungen wird noch zunehmen

Altengerechte Wohnungen sind in ganz Schleswig-Holstein knapp. In 84% der
Kommunen ist das Angebot bereits heute (viel) zu gering. 2010 waren es 77% der
Kommunen. In den restlichen 16% der Kommunen gibt es ein angemessenes Ange-
bot an barrierefreien und -armen Wohnungen fiir Altere. Besonders hohe Angebots-
engpasse gibt es in den Ober- und Mittelzentren, die per Definition Versorgungs-
funktion fir ihr Umland haben. Zukiinftig wird die Nachfrage eher noch zunehmen.
92% der Kommunen gehen von einer leicht bzw. stark steigenden Nachfrage aus.
Dies gilt wiederum besonders fiir die Ober- und Mittelzentren, aber auch fiir alle
Kommunen im Hamburger Umland (vgl. Abbildung 32).
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Abbildung 32: Regionales Angebot an altengerechten Wohnungen und
erwartete zukiinftige Nachfrage
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Schaffung eines bezahlbaren und bedarfsgerechten Angebots wird gefordert

Diese Ergebnisse wurden auch auf den Regionalkonferenzen bestatigt. Wichtig sei
allerdings, dass altengerechte Wohnungen bedarfsgerecht sein miissen. Ein Umbau
nach DIN-Vorschriften gehe hingegen oftmals am eigentlichen Bedarf vorbei (z.B.
hohenverstellbares Waschbecken fiir blinden Bewohner). Gleichzeitig wiirden sich
durch die DIN-Vorschriften die Mietflachen und damit die Mietkosten erhdhen. Be-
darfsgerechte Anpassungen ,on demand“ sind daher besser geeignet.

Der genaue quantitative Bedarf in einer Kommune ist allerdings unklar:

» Teilweise berichten Kommunen vom Wegzug Alterer aufgrund des fehlen-
den altersgerechten Angebots. Dies mag auch daran liegen, dass in landliche-

empirica
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ren Gemeinden de facto Geschosswohnungen und nicht zwangslaufig barrie-
refreie Wohnungen fehlen. Denn Altere ziehen oftmals dann weg, wenn sie
sich verkleinern wollen, weil Haus und Garten ihnen zu grofd geworden sind.

*  (Gleichzeitig wird der Bedarf an neuen altersgerechten Wohnungen in Regio-
nen mit einem hohen Anteil an Ein- und Zweifamilienhdusern gerne iiber-
schitzt. Altere wollen meist in ihren Hiusern wohnen bleiben und eben
nicht die eigenen vier Wande verlassen.

* Nicht zuletzt bleibt die effektive Nachfrage vor dem Hintergrund sinkender
Renten und geringerer Verkaufspreise auf dem Land unklar. Viele Altere
konnen sich eine barrierefreie Wohnung wegen der relativ hohen Miete ei-
nerseits und den niedrigen erzielbaren Preisen beim Hausverkauf anderer-
seits nicht leisten.

Insgesamt fordern die kommunalen Vertreter die Schaffung eines bezahlbaren und
bedarfsgerechten Angebots. Die Landesférderung hitte bereits reagiert und sei sehr
flexibel ausgestaltet.

7.4.2 Wohnraumversorgung fiir Niedrigeinkommensbezieher
Bezahlbarer Wohnraum ist Mangelware

Wohnraum fiir Niedrigeinkommensbezieher ist knapp. Dies gilt besonders in
Wachstumsregionen, in denen auch Haushalte mit héherem Einkommen im preis-
giinstigen Wohnungsmarktsegment ,wildern®. Hierzu zdahlen vor allem Wohnungen,
die gemafd den Kosten der Unterkunft (KdU) als angemessen gelten. Nur 12% der
Kommunen geben an, in diesem Segment keine Engpdsse zu haben (vgl. Abbildung
33). Besonders die Kommunen im Umland der Oberzentren, die Mittelzentren inkl.
jenen im Hamburger Umland haben ausschliefdlich grofie bis gewisse Engpasse. Dies
gilt auch fiir alle Oberzentren aufder Neumdiinster. Gerade bei KdU-fadhigen Wohnun-
gen liegt es allerdings auch im Verantwortungsbereich der Kommune bzw. des Krei-
ses, die Angemessenheitsgrenzen so festzulegen, dass Anspruchsberechtigte ein
ausreichendes Angebot an angemessenen Wohnungen vorfinden.
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Abbildung 33: Regionaler Anteil mit Engpassen bei KdU-fihigen Wohnungen
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Neben der Anpassung der Angemessenheitsgrenzen ist die Entspannung der Markt-
situation von besonderer Bedeutung. Nicht nur KdU-fahige Wohnungen sind dem-
nach knapp, sondern alle giinstigen/gebundenen Wohnungen. Dies sehen auch 87%
aller Kommunen so. Besonders knapp ist das Angebot erneut in den angespannten
Markten. Ein Ergebnis, das mit Ausnahme der Oberzentren fiir alle Wohnungsgro-
en gilt. Mittlere Wohnungen sind in zwei der vier Oberzentren ausreichend vor-
handen (vgl. Abbildung 34). Insgesamt sind es in den angespannten Regionen vor
allem Kkleine (Ein-Zimmer-)Wohnungen mit kleiner Wohnflache und grofie Woh-
nungen fiir Familien (u.a. fiir Fliichtlinge), bei denen das Angebot zu gering ist.

empirica
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Abbildung 34: Regionales Angebot an kostengiinstigem Wohnraum
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Parallel steigt der zukiinftige Bedarf an kostengiinstigem bzw. gebundenem Wohn-
raum in 77% der schleswig-holsteinischen Kommunen. Besonders deutlich ist diese
Entwicklung in den Oberzentren und im Hamburger Umland (vgl. Abbildung 35).

Abbildung 35: Regionaler Bedarf an kostengiinstigem Wohnraum
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica
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Gebundene Mietwohnungen in allen Ober- und Mittelzentren

Gebundene Mietwohnungen gibt es vor allem in den Oberzentren und Mittelzentren
des Hamburger Umlands (vgl. Abbildung 36). Allerdings variiert der relative Anteil
des geforderten Wohnraums hier noch einmal stark. Zusatzlich geben ein Viertel der
Kommunen an, iiber Kooperationsvertriage oder dhnliche Vereinbarungen Einfluss
auf die Belegung weiterer Bestidnde zu haben. Diese reichen von kleinen Bestinden
in kleinen Gemeinden (z.B. acht Wohnungen in einer Gemeinde mit 3.000 Einwoh-
nern) bis hin zu grofien Bestdnden (z.B. in Kiel).

Abbildung 36: Regionen mit gebundenem Wohnraum
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*N=95

Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Zukiinftiger Bedarf an gefordertem Wohnraum in wachsenden Kommunen

Nur 59 Kommunen kénnen den kiinftigen Bedarf an gebundenem bzw. kostengiins-
tigem Wohnraum bis 2020 im Durchschnitt pro Jahr in der jeweiligen Kommune
angeben. Daraus ergibt sich allerdings ein sehr interessantes Bild. Geforderter
Wohnraum wird demnach insbesondere an Standorten benétigt, in denen es einen
geringeren Bestand an gebundenen Mietwohnungen bei gleichzeitig hoher Nachfra-
ge gibt (z.B. Hamburger Umland inkl. Mittelzentren). So wird von den antwortenden
Mittelzentren im Hamburger Umland ein zusatzlicher Bedarf von 258% des heuti-
gen Sozialwohnungsbestandes bis 2020 prognostiziert. Zusatzlich miissten die 11%
Wohnungen mit auslaufenden Bindungen ersetzt bzw. verlangert werden. Die Ober-
zentren prognostizieren hingegen ,nur” einen zusatzlichen Bedarf von 14% zuziig-
lich 10% Ersatz fiir auslaufende Bindungen. In absoluten Zahlen reduziert sich diese
Varianz deutlich, wie die orangenen Zahlen in Abbildung 37 zeigen. Aufgrund des
hoheren Bestandes an gebundenem Wohnraum in den Oberzentren sind zusatzliche
14% immerhin bereits knapp 3.000 Wohnungen, wahrend 258% ,nur“ knapp 7.000
Wohnungen entsprechen (jeweils nur bezogen auf die antwortenden Kommunen).

empirica
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Abbildung 37: Regionale Bedarfe an geférdertem Wohnraum
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Mafdnahmen zur Schaffung geférderter Wohnungen unterschiedlich genutzt

Im Umland der Mittelzentren wird der Bestand an gefordertem Wohnraum als
iiberwiegend ausreichend wahrgenommen. 80% der Kommunen geben dort keinen
zusatzlichen Bedarf an Sozialwohnungen an, sodass keine weiteren Mafdnahmen zu
deren Realisierung notwendig sind (vgl. Abbildung 38). Allerdings wird in wachsen-
den Regionen auch von einzelnen Mittelzentren die Kritik gedufdert, dass es gerade
in den Umlandgemeinden teilweise darum gehe, einkommensstarke Haushalte ,an-
zulocken“ und sich deshalb nicht mit dem Thema geférderter Wohnraum zu befas-
sen.

Vor allem die Oberzentren geben an, dass die derzeitigen Forderbedingungen be-
reits attraktiv sind. Dies wird auf den Regionalkonferenzen bestéatigt: Laut Teilneh-
mern lohnen sich die Férderbedingungen ab einer Miete von 9 €/m?. Damit seien
allerdings die Forderbedingungen in den landlichen Regionen zu knapp kalkuliert,
weil die Baukosten - anders als die erlaubten Mieten - sich kaum unterscheiden
wiirden. Gerade der altengerechte geférderte Wohnraum sei damit kaum zu reali-
sieren. Deswegen wird dafiir pladiert, die Mieth6hen in diesen Regionalstufen zu
erhohen.

empirica
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Abbildung 38: Regionale Mafnahmen zur Realisierung
des zusitzlichen Bedarfs an Sozialwohnungen
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Versucht die Kommune aktiv geférderten Wohnraum zu realisieren, werden Sozial-
wohnungen in 21% der Kommunen durch die kommunale Gesellschaft gebaut und
in 26% der Kommunen durch eine Quotierung bei der Schaffung von Baurecht oder
beim Verkauf stadtischer Grundstiicke erwirkt. Letzteres Instrument iiberwiegt in
den Kommunen des Hamburger Umlands und in den Oberzentren. Die Praferenz zur
Quotierung wird in den Regionalkonferenzen u.a. damit erklart, dass einige Kom-
munen nicht liber eine kommunale Gesellschaft verfiigen. Gleichzeitig rechne sich
der Aufbau einer solchen nicht, wenn sie nur im geférderten Bereich aktiv sei. Wenn
man sie hingegen auch im kommerziellen Bereich einsetzen wiirde, dann schaffe
man eine ungewollte Konkurrenz zur Wohnungswirtschaft. Nicht zuletzt verhindere
auch in vielen Féllen das Haushaltsrecht, eine kommunale Wohnungsgesellschaft zu
etablieren. Der Ankauf von Belegungsrechten ist offensichtlich ein eher unbekanntes
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Instrument. Auch die Verldngerung von Belegungsbindungen spielt in kaum einer
Kommune eine Rolle.5!

7.5 Investitionshemmnisse und regionale Baulandpolitik
Baulandmangel ist in zwei Dritteln der Kommunen das gréfdte Hemmnis

Das mit Abstand grofite Investitionshemmnis ist nach Ansicht der Kommunen der
Mangel an Bauland und die damit einhergehenden hohen Grundstiickspreise. Weite-
re Hemmnisse fiir Investitionen in den Neubau differenziert nach Selbstnutzern und
Vermietern sind in Abbildung 39 dargestellt.>2

Abbildung 39: Hemmnisse fiir Investionen in den Neubau

: ; I 20%
keine Hemmnisse 27%
i [ A
Nachfrage zu gering 3%

I 22%

Mietniveau fir Refinanzierung zu niedrig 3%

T 8 7%
Mangel an Bauland > 73%

Unattraktive steuerliche Bedingungen [ E— 7;/2/0
e Fé i I 20%
Unattraktive Férderbedingungen 14%
28%
Zu hohe Anforderungen der EnEV 16%

fehlende Akzeptanz in der Nachbarschaft _8% 16%

. 11%

Schwierigkeiten bei Finanzierung 12%

. 18%

Fehlen geeigneter Investoren 2%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

M Vermieter Selbstnutzer
*N=73-83

Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Mit der Ausnahme des Baulandmangels, der in allen Regionen am hiufigsten ge-
nannt wird, unterscheiden sich die Hemmnisse regional (vgl. Abbildung 46 im An-
hang):

e Zu hohe Anforderungen der EnEV werden regional unterschiedlich haufig
genannt. Landesweit sehen hier 28% der Kommunen ein Problem.

* Eine zu geringe Nachfrage ist nur in den ,sonstigen Regionen“ ein Problem
(14% gegeniiber landesweiten 6%).

51 Als weitere Mafnahmen werden genannt: Konzeptvergaben, die Kooperation mit Wohnungsanbietern, eine
kommunale Férderung, die aktive Suche nach Investoren im giinstigen Segment sowie "Soziale-Stadt"-Projekte.
52 Zusatzlich wurden genannt das Fehlen einer kommunalen Wohnungsgesellschaft, die hohe Auslastung des
Baugewerbes, sehr hohe Baukosten auf den Inseln, fehlende Wohnraumvereinbarung zwischen Zentren und

Umland sowie die Konkurrenz zwischen Neubau und Bestandssanierung.
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Ein zu geringes Mietniveau fiir die Refinanzierung der Neubauinvestition
stellt immerhin in der Halfte der Mittelzentren ein Hindernis dar. Landes-
weit sehen das nur 22% der Kommunen so.

Unattraktive steuerliche Rahmenbedingungen nennen insgesamt nur 7% der
Kommunen. Im Umland der Mittelzentren sind es 20% der Kommunen.
Unattraktive Forderbedingungen werden in allen Regionen von rund 20%
der Kommunen genannt.

Die fehlende Akzeptanz in der Nachbarschaft fiir eine Neubautitigkeit ist
insbesondere im Hamburger Umland ein Problem. Drei Viertel der dortigen
Mittelzentren geben diesen Punkt als Hemmnis an.

Schwierigkeiten bei Finanzierung durch Banken haben ein Drittel der Mittel-
zentren. Dies sind auch die Regionen, in denen nach eigenen Angaben das
Mietniveau zur Refinanzierung zu niedrig ist. Hier nennt die Halfte aller
Kommunen das Fehlen geeigneter Investoren als zusatzliches Hindernis. Er-
staunlicherweise geben aber auch im Hamburger Umland ein Viertel der Mit-
telzentren an, ein Problem bei der Finanzierung durch Banken zu haben.

Bauland ist in nur 10% der Kommunen bei weitem ausreichend

In fast der Halfte aller Kommunen ist Bauland nicht ausreichend verfiigbar. 2010
waren es nur 20% der Kommunen. Besonders knapp ist Bauland in den Oberzentren
und in den Mittelzentren des Hamburger Umlands. Hier gibt es keine Kommune, die
bei weitem ausreichend Bauland zur Verfiigung hat (vgl. Abbildung 40). Bereits
2010 wurde hier der Baulandmangel besonders stark wahrgenommen.s3

53

Die wahrgenommene Knappheit an Bauland kann nicht mit dem tatsachlichen Baulandpotential verglichen
werden. In zu vielen Regionen wurden keine Angaben zum Umfang der Wohnungsbaupotenziale in beplanten
Gebieten (§§ 30, 33 BauGB) und im Innenbereich (§ 34 BauGB) gemacht.
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Abbildung 40: Regionale Baulandverfiigbarkeit

schleswig-Holstein [N as5% 10%
Umland der Oberzentren _ 20% 7%
Hamburger Umland _ 56% 6%
Mittelzentren im Hamburger Umland _ 75%
mittelzentren [N 33% 17%
Umland der Mittelzentren _ 33% 8%
Sonstige _ 56% 15%
0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Bauland ist nicht ausreichend verfiigbar
Bauland ist knapp ausreichend verfigbar
Bauland ist bei weitem ausreichend verfiigbar

*N=91

Quelle: Kommunalbefragung und empirica

Es war auch Konsens in allen Regionalkonferenzen, dass der Mangel an Bauland das
aktuell grofdte Problem vor Ort darstellt. Zuriickgefiihrt wurde dies unter anderem
auf den durch den Landesentwicklungsplan vorgegebenen wohnbaulichen Entwick-
lungsrahmen fiir Gemeinden, die keine Siedlungsschwerpunkte sind. Dieser reiche
nach Ansicht der Kommunen nicht aus. Tatsdchlich haben vor allem im Hamburger
Umland viele Gemeinden ihren vorgegebenen Entwicklungsrahmen schon weit aus-
geschopft und konnen derzeit nur noch wenig neues Wohnbauland ausweisen (vgl.
Abschnitt 4.1.5). Parallel stellt aber auch die Baulanderschlief3ung ein Problem dar.
Hier wurden die hohe Regelungsdichte im Innenbereich, Probleme mit Nachbarn bei
der Innenentwicklung, die fehlenden rechtlichen Mittel zur Aktivierung privater
Flachen sowie die Anforderungen des Naturschutzes genannt.

Ziele der Baulandpolitik haben sich verandert

74% der Kommunen mochten Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhduser ausweisen,
um die Bevolkerung in den Kommunen zu halten (vgl. dazu auch Abschnitt 0). 2010
waren es sogar 93%. Alle Mittelzentren und 80% der Mittelzentren im Hamburger
Umland verfolgen dieses Ziel. An zweiter Stelle steht die ausgewogene Entwicklung
von Neubau und Bestand, die in allen Oberzentren Zielsetzung ist. Landesweit ver-
folgen zwei Drittel der Kommunen dieses Ziel (2010: 87%). Andere Ziele der Bau-
landpolitik sind weniger populédr. Besonders deutlich zuriickgegangen ist die Ziel-
setzung, Bauland moderat auszuweisen, um Leerstinde zu vermeiden. 2010 nann-
ten dieses Ziel 67% der Kommunen. Heute sind es nur noch 30%. Erstaunlicher-
weise hat sich das Ziel ,hohe Baulandausweisung zur Dampfung des Preisniveaus”
trotz zunehmender Knappheit in einzelnen Regionen nicht durchgesetzt. Nur 9%




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 112

der Kommunen, davon kein Oberzentrum, nennen dieses Ziel. 2010 waren es 11%
der Kommunen.54

Abbildung 41: Regionale Ziele der Baulandpolitik
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Quelle: Kommunalbefragung und empirica

7.6 Zusammenfassung der wichtigsten Ergebnisse

Angebotsseite

Die Anspannung auf dem Wohnungsmarkt hat stark zugenommen. Wahrend 2010
nur jede vierte (24%) der Kommunen von einem mindestens angespannten Woh-
nungsmarkt berichtete, sind es jetzt drei von vier aller antwortenden Kommunen
(73%). Besonders angespannt wird die Situation in den Wachstumsregionen wahr-
genommen. Die Knappheit ist sowohl im Miet-, Kauf- als auch Eigenheimsegment
deutlich zu spiiren. Das Segment der Mietwohnungen ist in fast zwei Drittel der
Kommunen, das Segment der Eigentumswohnungen in knapp der Hélfte und das
Segment der Ein- und Zweifamilienhduser in nahezu zwei Drittel der Kommunen
(stark) angespannt. Auch altengerechte Wohnungen sind in ganz Schleswig-Holstein
knapp. In 84% der Kommune ist das Angebot bereits heute (viel) zu gering. Zukiinf-
tig wird die Nachfrage eher noch zunehmen. Fast alle Kommunen gehen von einer
(stark) steigenden Nachfrage aus (92%).

54 Weitere genannte Ziele sind z.B. die Nachverdichtung, die Neubiirgergewinnung, ein ausreichendes Bauland-
angebot zur Befriedigung der Nachfrage zu entwickeln oder das seniorengerechte Wohnen voranzutreiben.
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Nachfrageseite

Niedrigeinkommensbezieher haben die grofdten Versorgungsprobleme. Dies gilt
iiberproportional hiufig im Hamburger Umland inklusive Mittelzentren und im Um-
land der Oberzentren. Familien und Alleinerziehende haben nach Einschatzung der
Kommunen hingegen ,nur” iiberwiegend gewisse Schwierigkeiten, sich zu versor-
gen. Jiingere zieht es in die Oberzentren, wo sie dann auch iiberproportional haufig
Probleme bei der Wohnraumversorgung haben. Altere haben es eher in landlicheren
Regionen schwer, adaquate Angebote zu finden. Auslander, Migranten und Fliicht-
linge haben besonders in den Mittelzentren des Hamburger Umlands ein Versor-
gungsproblem.

Wohnraum fiir Niedrigeinkommensbezieher

Bezahlbarer Wohnraum ist Mangelware - insbesondere in Wachstumsregionen, in
denen auch Haushalte mit héherem Einkommen im preisgiinstigen Wohnungs-
marktsegment ,wildern“. Parallel steigt der zukiinftige Bedarf an kostengiinstigem
bzw. gebundenem Wohnraum in drei von vier schleswig-holsteinischen Kommunen
(77%). Besonders deutlich ist diese Entwicklung in den Oberzentren und im Ham-
burger Umland. Gebundene Mietwohnungen werden insbesondere dort benétigt, wo
es einen geringeren Bestand an gebundenen Mietwohnungen bei gleichzeitig hoher
Nachfrage gibt (z.B. Hamburger Umland inkl. Mittelzentren).

Vorhandene Mafdinahmen zur Schaffung geférderter Wohnungen werden unter-
schiedlich genutzt. Am haufigsten wird berichtet, dass entweder kein zusatzlicher
Bedarf an geférdertem Wohnraum besteht oder dass durch eine Quotierung bei der
Schaffung von Baurecht oder beim Verkauf stidtischer Grundstiicke ein Neubau von
geforderten Wohnungen erwirkt wird. Der Ankauf von Belegungsrechten und die
Verlangerung von Belegungsbindungen sind eher unbekannte Maf3nahmen.

Investitionshemmnisse

Der Baulandmangel ist in zwei Dritteln der Kommunen das grofdte Hemmnis fiir
Investitionen in den Neubau. Besonders knapp ist Bauland demnach in den Ober-
zentren und in den Mittelzentren des Hamburger Umlands. Umlandkommunen for-
dern deshalb eine Anpassung des Landesentwicklungsplans an die Bedarfe vor Ort.
Gleichzeitig solle die Losungsorientierung des Landes z.B. beim Tausch von Bau-
landkontingenten verbessert und der Aufbau funktionierender Stadt-Umland-
Kooperationen durch das Land geférdert werden.

Quantitative Zusatznachfrage und qualitative Zusatznachfrage

Nach Ansicht der Kommunen setzt sich der Nachfragtrend auch in Zukunft fort: In-
nerhalb der nachsten flinf Jahre erwarten vier von fiinf Kommunen eine quantitativ
leicht oder stark steigende Nachfrage (81%). Gleichzeitig gehen die Kommunen da-
von aus, dass es fiir 6% aller Ein- und Zweifamilienhduser und sogar fiir 8% aller
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern aufgrund mangelhafter Qualitdt in den kom-
menden zehn Jahren keine Nachfrage mehr geben wird, sodass sich hier ein qualita-
tiver Zusatzbedarf ergibt. Je entspannter der Wohnungsmarkt, desto hoher ist dieser
Anteil - insbesondere bei Mehrfamilienhdusern (vgl. dazu auch Kapitel 6). Gerade in
landlichen Schrumpfungsregionen ist diese zuséatzliche qualitative Nachfrage von
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enormer Bedeutung - dies wurde auch auf den Regionalkonferenzen betont.
Schwerpunkt bildet hier u.a. ein addquates Angebot fiir Altere sowie die Moglichkeit,
auch Jingere durch attraktive Angebote in der Region zu halten.

8. Investitionsaufwand fiir energetische Sanierung

8.1 Klimapakt Schleswig-Holstein

Im Jahr 2009 haben das Land Schleswig-Holstein und die wohnungspolitischen Ver-
bdndes> einen Klimapakt beschlossen. Demnach sollen die CO,-Emissionen der
Wohnungen bin 2020 um 29% reduziert werden. Daflir wurde ein Zielwert flir den
durchschnittlichen Energieverbrauch im Jahr 2020 definiert. Dieser soll jahrlich 115
kWh pro Quadratmeter Nutzfldche fiir Warme und Warmwasser nicht iibersteigen.

8.2 Zeithorizonte und Investitionsvolumina

Die zweite Zwischenbilanz der Klimapakt-Partner kommt fiir 2015 zu dem Ergebnis,
dass der Endenergieverbrauch (gemessen in kWh pro Quadratmeter Nutzfliche
jahrlich) bis Ende 2014 landesweit von 162 auf 149 gesenkt werden konnte - bei
den Klimapakt-Partnern sogar von 150 auf knapp 135 (vgl. Tabelle 18). Bei einer
Fortsetzung der mittleren Einsparungsrate von 1,5% (2% bei den Partnern) wire
demnach bis 2020 ein Wert von 136 (119 bei den Partnern) erreichbar. Damit wiir-
de jedoch der Zielwert von 115 selbst bei den Klimapakt-Partnern knapp verfehlt.56
Neben investiven Mafdnahmen kann der Energieverbrauch jedoch auch durch das
Nutzerverhalten gesteuert werden. Nach Schatzungen der ARGE sind so bis zu 15%
weitere Einsparungen zu erzielen. Insofern konnte doch noch Hoffnung bestehen,
das Klimaschutzziel bis 2020 zu erreichen. Allerdings ist eine Hebung der Potentiale
durch verandertes Nutzerverhalten sehr beratungsintensiv und eine 100%ige Aus-
schopfung diirfte bei weitem nicht erreichbar sein.

55 VNW, BfW Nord, Haus&Grund, Siedlerbund, Immobilienverwalter und Mieterbund.

56 Tatsachlich ist die Einsparungsrate sogar leicht riicklaufig bzw. impliziert selbst eine konstante Rate kleiner
werdende absolute Fortschritte (Erlduterung: Wenn man aus einer Flasche bei jedem Schluck die Halfte trinkt,
dann werden die Schlucke immer kleiner. Denn bei einer anfangs vollen Flasche wird zunéchst der halbe Fla-
scheninhalt geleert, dann ein Viertel, ein Achtel usw.).
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Tabelle 18: Kennziffern der Energetischen Sanierung in Schleswig-Holstein

landesweit Klima-Partner

Endenergieverbrauch (kWh/qm Nutzflache p.a.)

2009 162,3 149,9
2014 149,1 134,6
2020* 136,2 119,2
Modernisierungsrate**

2008-10 1,2% 1,5%
2011-14 1,0% 1,2%
Investitionsvolumen (Mio. Euro p.a.)

2008-10 560 195
2011-14 540 200
Flichenspezifisches Volumen (Euro/qm p.a.)
2008-10 80 140
2011-14 90 165
Vollmedernisierungsquote

2011-14 4,9% 19,3%

*Bei konstanter Einsparungsrate (Klimapakt-Zielwert bis 2020: 115 kWh/qm Nutzflache p.a.)
**Vollmodernisierungsaquivalent

Quelle: ARGE und eigene Berechnungen

Die Verlangsam des Einsparprozesses resultiert vor allem daraus, dass die ,low
hanging fruits“ der Einsparpotentiale nunmehr geerntet sind. Das bedeutet, weitere
Mafdnahmen werden deutlich teurer sein bzw. mit denselben Ausgaben kann man
nur immer kleinere Verbesserungen erreichen. Aus diesem Grunde ist mutmafilich
auch die Modernisierungsrate von 1,2% im Zeitraum 2008-10 auf nunmehr 1% ge-
sunken. Bei den Partnern liegt diese Rate zwar hoher, ist aber ebenfalls gesunken
von zunachst 1,5% auf mittlerweile 1,2%.57

Investitionsvolumen

Das landesweite Investitionsvolumen lag im Zeitraum 2008-10 bei 560 Mio. Euro
jahrlich (Partner: 195 Mio.; vgl. Tabelle 18)) und im Zeitraum 2011-14 mit 540 Mio.
Euro (200 Mio.) dhnlich hoch. Gleichwohl wurden in der zweiten Phase weniger
Flachen modernisiert, weil die Kosten pro Quadratmeter von 80 auf 90 Euro gestie-
gen sind (Partner: von 140 auf 165 Euro).

Damit wird einerseits bestdtigt, dass weitere Mafnahmen immer teurer werden.
Andererseits wird aber auch belegt, dass die Klima-Partner mehr als andere Be-
standshalter in den Klimaschutz investieren. Das liegt nicht zuletzt daran, dass die
Partner zu fast 20% Vollmodernisierungen leisten, wahrend die landesweite Quote
hier nur bei 5% liegt.

57 Daneben diirften auch die zuletzt gesunkenen Energiepreise fiir die Verlangsam verantwortlich sein.




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 116

Weitere Unterschiede gibt es zwischen Selbstnutzern und privaten Kleinvermietern
einerseits und den gewerblichen Wohnungsunternehmen auf der anderen Seite.
Erstere investieren durchschnittlich nur 75 Euro/qm in energetisch wirksame Maf3-
nahmen, zweitere dagegen 380 Euro/qm. Auch hier ist die Ursache wieder in einer
hoéheren Quote von Vollsanierungen zu finden: Nicht-gewerbliche Eigentiimer sanie-
ren meist nur, was akut funktionsunfahig ist und damit z.B. nicht alle Wande oder
Fenster auf einmal oder eben auch nicht Wande, Fenster und Dach im selben Jahr.

Modellrechnung: Potentielles Investitionsvolumen privater Vermieter

Laut Zensus 2011 gehoren 5/6 aller Wohnungen in Schleswig-Holstein Privatperso-
nen oder Wohnungseigentumsgemeinschaften>8 (Vgl. Tabelle 12). Davon wiederum
sind knapp 40% vermietet, so dass insgesamt rund ein Drittel aller Wohnungen pri-
vat vermietetet werden. Im Jahr 2015 gab es 1,4 Mio. Wohnungen, bei unverdnder-
ter Quote waren demnach 465 Tsd. Einheiten privat vermietet worden (vgl. Tabelle
19).

Tabelle 19: Abschitzung des Investitionsvolumens privater Vermieter in
Schleswig-Holstein

Berechnung sanierte Flache Max Min
Wohnungsbestand® 2015 WE 1.395.793
davon

privat vermietet (1/3)** we 465.264
davon

bei Sanierungsrate*** p.a. 1,2% 0,6%
sanierte Wohnungen WE p.a. 5.583 2.792
..sanierte Flache**** qm p.a. 362.906 181.453
Volumen pro gm*****  Euro 380 75
Volumen pro Wohnung Euro 24.700 4.875
Volumen insgesamt Mio. Euro 137,9 13,6

*nur Wohnungen in Wohngebauden

**Quote wie in Zensus 2011
***Vollmodernisierungsdquivalent

***mittlere Wohnflache 65gm

*kxk*analog gewerbliche Wohnungsunternehmen

Quelle: Zensus 2011, ARGE und eigene Berechnungen

Stellt man sich die Frage, wieviel in privat gehaltenen Mietwohnungen energetisch
investiert wiirde, wenn diese die gleiche Investitionsquote hitten wie gewerbliche
Wohnungsunternehmen, kann dafiir eine Obergrenze angegeben werden. Dazu wird
fiir deren Investitionsvolumen ein identisches Verhalten wie bei gewerblichen
Wohnungsunternehmen unterstellt. Dazu zdhlen eine Sanierungsrate von 1,2% jahr-

58 Annahme: alle Wohnungseigentumsgemeinschaften gehoren Privatpersonen.
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lich sowie ein Sanierungsvolumen von 380 Euro/qm. Im Ergebnis miisste jedes Jahr
1,2% aller privaten Vermieter knapp 25 Tsd. Euro investieren (vgl. Tabelle 19). Das
ergdbe ein Gesamtvolumen von 138 Mio. Euro jahrlich.

Tatsachlich diirfte die Sanierungsrate eher nur halb so hoch sein und werden laut
ARGE nur 75 Euro/qm investiert. Im Ergebnis gaben die privaten Vermieter nur
knapp 5 Tsd. Euro aus und summiert sich das Gesamtvolumen nur auf knapp 14 Mio.
Euro jahrlich. Die zuvor skizzierte Obergrenze wiirde demnach einer Verzehnfa-
chung der Mitteleinsdtze bei privaten Vermietern erfordern. Das erscheint ange-
sichts derzeit eher niedriger Energiepreise, dem Budget und Planungsverhalten pri-
vater Vermieter sowie bei den aktuellen Foérderkonditionen der daraus resultieren-
den Unwirtschaftlichkeit vieler Mafdnahmen als sehr unwahrscheinlich. Hilfreich
ware gleichwohl eine Anpassung der Forderprogramme an das Verhalten privater
Vermieter (und Selbstnutzer), die eben typischerweise keine umfassenden Sanie-
rungen, sondern immer nur tropfchenweise sanieren, was akut funktionsunfahig ist.

8.3 Kosten, Effektivitit und Effizienz energetischer Mafinahmen

Die Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemafses Bauen (ARGE)5® hat fiir typische Wohnge-
baude in Schleswig-Holstein den Ist-Zustand der aktuellen COz-Emissionen, die mitt-
leren Sanierungskosten fiir verschiedene Modernisierungsstandards sowie die dar-
aus resultierende CO-Einsparung berechnet. Demnach belduft sich die jahrliche
CO2-Emission von Einfamilienhdusern auf 48 kg/qm und die von Geschosswohnun-
gen auf 40 kg/qm (vgl. Tabelle 20 Zeile 1). Hochgerechnet an der durchschnittlichen
Wohnfldche und der Anzahl an Wohnungen sind Eigenheime demnach verantwort-
lich fiir 70% und Mehrfamilienhduser fiir 30% der COz-Emissionen von Bestands-
wohnungen mit Baujahr bis 1987 (vgl. Zeile 2).

Aus Sicht der Eigentiimer: Energetische Sanierung oft unwirtschaftlich

Mitverantwortlich dafiir dirfte sein, dass Eigenheime - vor allem die Baujahre der
1950er und 60er Jahre - seltener umfassend modernisiert sind (vgl. Zeile 3). Die
Sanierungskosten fiir Eigenheime sind aber auch héher als fiir Geschosswohnun-
gen. Zwar liegen sie fiir ,addquate Mafinahmen pro Quadratmeter etwas niedriger
(134 € ggii. 151 €; vgl. Zeile 4), allerdings haben Eigenheime auch erheblich h6here
Wohnflachen (115 qm ggii. 65qm). Und fiir den Standard ,ENEV 2009“ oder ,Effizi-
enzhaus 85 liegen schon die Kosten pro Quadratmeter deutlich héher als bei Ge-
schosswohnungen. Hinzu kommt, dass energetische Sanierungen in der Bewirt-
schaftungspraxis oft weniger Einsparungen ergeben als in theoretischen Berech-
nungen. Oftmals sind dann die Einsparungen geringer als die Investitionskosten. So
wird eben deswegen nicht oder nur wenig saniert, weil es schlicht nicht wirtschaft-
lich ist. Das gilt erst recht, wenn Folgekosten z.B. fiir ddmmungsbedingte Be- und
Entliftung mitberiicksichtigt werden.

59 ,Gebaudetypologie Schleswig-Holstein - Leitfaden fiir wirtschaftliche und energieeffiziente Sanierungen ver-
schiedener Baualtersklassen, Studie der Arbeitsgemeinschaft fiir zeitgemafies Bauen e.V. (ARGE), Kiel 2012.
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Aus Sicht Umwelt: Hoherwertigere Sanierungen bei Eigenheimen effektiver

Wenn schon die Kosten der Modernisierung von Eigenheimen ungiinstiger sind,
dann stellt sich die Frage, ob denn wenigstens die Effektivitit besser ist - ob also
die mittlere jahrliche Einsparung an CO; pro Quadratmeter héher lige als bei Ge-
schosswohnungen. Tatsachlich waren ,adaquate” Mafnahmen sogar weniger effek-
tiv (Einsparung nur 8 kg ggii. 9 kg; vgl. Zeile 5). Hoherwertigere Sanierungen wie
»,ENEV 2009 oder ,Effizienzhaus 85“ dagegen wiren sogar etwas effektiver als bei
Mehrfamilienhdusern (21 kg ggii. 20 kg bzw. 29 kg ggii. 26 kg).

Aus 6konomischer Sicht: Sanierungen von Eigenheimen oft weniger effizient

Man konnte jetzt schlussfolgern, dass eine besondere Forderung fiir Eigenheimer
erforderlich ist, um die Motivation fiir eine hohere Sanierungsquote zu erhéhen -
vor allem bei hoherwertigeren Mafdnahmen wie ,ENEV 2009“ oder ,Effizienzhaus
85“. Das aber wire insbesondere nur dann zu rechtfertigen, wenn die CO-
Einsparung bei Eigenheimen auch effizienter zu erreichen ware als bei Geschoss-
wohnungen. Mit anderen Worten: wenn die Kosten pro kg eingespartem CO; bei
Eigenheimen geringer waren als bei Geschosswohnungen. Andernfalls sollte man
besser die Sanierung von Geschosswohnungen fordern, weil dann - ganz im Sinne
der Umwelt — mit weniger Geld gleichviel CO; bzw. mit gleichem Geldeinsatz mehr
CO; eingespart werden konnte.
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Tabelle 20: Kosten, Effektivitit und Effizienz energetischer Maf3nahmen in
Schleswig-Holstein

Baujahr
Modernisierungs- Gebaude-
Standard typ vor 1918 bis 1949 bis 1958 bis 1969 bis 1979 bis | bis 1987
1918 1948 1957 1968 1978 1987 insges.
Ist-Zustand jahrliche EZFH 48 51 52 50 47 40 48
CO,-Emissionin Kg/gm  MFH 42 43 41 41 39 35 40
Anteil* an jahrlicher EZFH 13% 12% 8% 149 149 9¢
CO,-Emission (2=100%) MFH 4% 5% 7% 6% 3%
o Anteil "mehrals gering" EZFH 22% 16% 149 8% 29 i
modernisiert MFH 32% 38% 32% 22% 9%
5 mittlere 9 EFZH 282 57 89 20 3
¥ Sanierungs- Effiz. 85 190 484 512 643 693 353 548
Q kostenin adaquat 142 184 166 159 155 92 151
< Euro/gm  ENEV 2009 MFH 243 297 277 260 271 160 253
Effiz. 85 378 488 468 437 421 245 410
ﬁ mittlere — ; D‘ j f‘
> jahrliche C - o - ‘t - :‘_ :‘
X cEinsparung © ' o e - 7 ’
Q2 ) adaquat 8 10 9 10 9 9 9
« CO;in
w ENEV 2009 MFH 21 21 20 19 20 17 20
w Ke/gm )
Effiz. 85 28 27 26 25 22 26
Euro proKg E EFZH 15,22 12,01 11,5¢ 15,13 3 16,72
~n  jahrliche Effiz. 85 16,19 15,79 15,54 20,16 28,57 18,87
E Einsparung adaquat 16,75 18,12 17,64 16,07 17,57 16,29
;E_ Co; ENEV2009  MFH 11,33 14,12 13,74 13,87 13,73 12,83
“-f Effiz. 85 13,64 18,26 17,91 17,61 16,18 15,92
0 Differenz adaguat 0,48 -2,65 1,09 5,70 10,66 2,36
EZFH zu N : 3,88 -2,11 -2,18 1,26 17,78 3,89
MFH in Euro Eff 2,55 -2,47 -2,37 2,55 12,40 2,96

*Bei durchschnittlicher Wohnflache und Anzahl Wohnungen gemaf$ Zensus 2011.

Quelle: ARGE und eigene Berechnungen empirica

Energetische Sanierungen von Eigenheimen sind aber zumindest im Durchschnitt
und nach den Zahlen der ARGE nicht effizienter: vielmehr liegen die Kosten der jahr-
lichen Einsparung eines Kilogramms CO; bei ,,adidquaten” Mafdnahmen gut zwei Eu-
ro und bei héherwertigeren Sanierungen sogar um knapp drei bis vier Euro héher
(vgl. Zeile 6). Wohl aber ist zumindest die Sanierung von Zwischenkriegsbauten
(1918-48), die hoherwertige Sanierung von 1950er Baujahren (1949-57) sowie
,2adiaquate” Mafdnahmen bei 1980er Bauten (1979-87) im Eigenheimbereich effizien-
ter als im Geschosswohnungssektor. Hier konnte eine hohere Férderung von Eigen-
heimen gegeniiber Geschosswohnungen aus 6konomischer Sicht gerechtfertigt wer-
den.
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9. Anhang

9.1 Prognose-Methodik

9.1.1 Annahmen zur Bevilkerungsprognose

Tabelle 21: Annahmen zur Bevolkerungsprognose fiir Schleswig-Holstein

Methodik, Parameter und Annahmen

Allgemeines

Methodik deterministisches Komponentenmodell

Vorausberechnungseinheiten Kreise und kreisfreie Stadte

Beriicksichtigte Altersjahrginge 100

Ausgangsdaten / Berechnungshorizont Bevolkerungsstand 31.12.2014 /
Prognose bis 2030

Einwohnerbegriff nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

Status-quo-Analyse: Ausgangsdaten und berechnete Parameter

Fertilitat Berechnung altersspezifischer, geglitteter Geburtenziffern auf Basis der
Lebendgeborenen 2011 bis 2014 in allen Kreisen und kreisfreien Stadten

Mortalitit Altersspezifische Sterbeziffern fiir das Land Schleswig-Holstein entsprechen
denen der 13. koordinierten Bevolkerungsvorausberechnung fiir Schleswig-
Holstein von Destatis

Wanderung Auf den Kreis bzw. die kreisfreie Stadt herunter gebrochene

‘Wanderungssaldenannahmen in Anlehnung an die Variante W2
(stufenweiser Riickgang des Wanderungssaldos iiber die Grenzen
Deutschlands auf 200.000) der 13. koordinierten
Bevdlkerungsvorausberechnung (KBV) fiir Schleswig-Holstein

Entwicklung der Parameter

Geburtenentwicklung Nahezu konstante Geburtenziffern (landesweit 1,42 - 1,21 Kinder pro Frau
in Kiel bis 1,60 in Stormarn) in den Kreisen und kreisfreien Stadten im
Berechnungszeitraum (moderat steigendes Alter der Mutter bei der Geburt)

Entwicklung Sterblichkeit Annahme einer (weiterhin) steigenden Lebenserwartung bis 2030:
Ménner: Erh6hung um 2,6 Jahre
Frauen: Erh6hung um 1,7 Jahre
Entwicklung Aufenwanderung: Im Unterschied zur 13. KBV wurde der Wanderungssaldo Schleswig-
restliches Bundesgebiet Holsteins zu Beginn des Prognosehorizontes stark erhoht, da in diesem

Zeitraum ein vermehrter Zustrom von Fliichtlingen angenommen wird.
Insgesamt wurde unterstellt, dass der Wanderungsgewinn Schleswig-
Holsteins von rund 42.000 im Jahr 2015 und voraussichtlich 32.000 im Jahr
2016 auf 11.000 im Jahr 2021 zuriickgeht und dann in etwa auf diesem
Niveau verbleibt. Wahrend zundchst die Wanderungsgewinne gegeniiber
dem Ausland dominieren, iiberwiegen ab 2020 wieder die
‘Wanderungsgewinne gegeniiber den anderen Bundesldndern

Quelle: Statistikamt Nord, Statistischer Bericht-AI18-j 16 SH“ vom 16.
November 2016

9.1.2 Annahmen zur Haushaltsprognose von empirica

Die Zahl der Haushalte wurde von empirica mithilfe altersspezifischer Haushalts-
vorstandsquoten auf Basis der Bevolkerungsprognose des Statistikamtes Nord vom

empirica
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Juni 2016 berechnet. Haushaltsvorstandsquoten und deren zeitliche Entwicklung
wurden aus dem Mikrozensus fiir drei Regionaltypen abgeleitet und fortgeschrieben
(Stadtstaaten, Grofdstddte und Kleinstadte) und werden dabei unterschieden nach
Haushaltsvorstandsquoten fiir Haushalte mit ein oder zwei Personen einerseits so-
wie fliir Haushalte mit drei und mehr Personen andererseits. Die Haushaltsvor-
standsquoten werden fiir jeden Kreis und jede kreisfreie Stadt so kalibriert, dass fiir
das Basisjahr 2014 die Gesamtzahl der Haushalte mit ein/zwei bzw. drei und mehr
Personen der tatsdchlichen Anzahl 2014 entspricht. Der resultierende Kalibrie-
rungsfaktor wird fiir die Prognosejahre konstant gehalten.

Abbildung 42: Anteil Haushaltsvorstinde an allen Einwohnern
Auswahl: Grofdstidte-West
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Die kiinftigen Haushaltsvorstandsquoten werden anhand der geburtskohortenspezi-
fischen Quoten der Jahre 1996 bis 2013 fiir Fiinf-Jahres-Altersklassen fortgeschrie-
ben (vgl. Abbildung 42). Typischerweise steigen die Haushaltsvorstandsquoten im
Lebenszyklus an: Bis zum Alter von etwa 30 Jahren steigen sie fiir jede Kohorte von
0% auf gut 60% an (Auszug aus dem Elternhaus), bleiben dann bis etwa 65 Jahren
auf diesem Niveau stabil (Paar- und Familienphase), um dann ab 65 Jahre weiter auf
bis zu 90% anzusteigen (mehr Alleinlebende wegen Tod des Ehe-/Lebenspartners).

Neben diesem Alterseffekt ist aber auch noch ein Kohorteneffekt auszumachen. Die
Ex-Post-Betrachtung der letzten 18 Jahre zeigt eine starke Veranderungen im Haus-
haltsbildungsverhalten: Bei den 35- bis 65-]Jahrigen liegt der Anteil der Haushalts-
vorstinde inzwischen deutlich héher als noch vor zehn Jahren, d.h. die Personen
leben seltener in Paarbeziehungen. Dieses Phdnomen ist in allen Regionaltypen
nachzuweisen und lasst die Wohnungsnachfrage ceteris. par. ansteigen.
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Bei den liber 65-]Jdhrigen liegt die Haushaltsvorstandsquote im Zeitablauf dagegen
immer niedriger. Dies wird verursacht durch die steigende Lebenserwartung.
Dadurch leben dltere Menschen lidnger in Zweipersonenhaushalten und erst spater -
nach dem Tod des Lebenspartners - alleine. In der Prognose werden dieser Veran-
derungen fortgeschrieben. Dadurch sinkt die mittlere Haushaltsgrof3e im Zeitablauf.

9.1.3 Methodische Erlduterungen zur Wohnungsprognose

Die Prognose der kiinftigen Wohnungsnachfrage basiert zunachst auf einer regiona-
len Bevolkerungsprognose. Darauf aufbauend wird in sechs Schritten die kiinftige
Wohnungsnachfrage berechnet und daraus eine Neubauprognose abgeleitet. Die
entsprechenden Annahmen und Vorgehensweisen werden im Folgenden erldutert.

a) Zusitzliche Wohnungsnachfrage durch demographische Effekte

Eine Umsetzung der Bevolkerungsprognose in eine Haushaltsprognose reicht nicht
aus, um die Nachfrage nach Wohnungen zu prognostizieren. Denn nicht jeder Haus-
halt wohnt in der eigenen Wohnung und nicht jeder Haushalt besitzt nur eine Woh-
nung. Deswegen wird die Zahl der Haushalte auf die Zahl der bewohnten Wohnun-
gen kalibriert und so de facto um Untermiet- und Zweitwohnungsquoten bereinigt.
Die so korrigierten Haushaltszahlen nennen wir im Folgenden wohnungsnachfra-
gende Haushalte. Fiir das Jahr 2014, dem Basisjahr der hier vorgestellten Prognose,
wird die Zahl der wohnungsnachfragenden Haushalte aus den fiir 2014 fortge-
schriebenen Ergebnissen des Zensus 2011 iibernommen.

Die Zunahme der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte beschreibt dann die Zu-
satznachfrage nach Wohnungen, verursacht durch Veranderungen der Einwoh-
nerzahlen, der Haushaltsgréfden und der Altersverteilung der Haushalte; diese
Effekte resultieren direkt aus der Prognose der Einwohner bzw. Haushalte. Tenden-
ziell fragen mehr Einwohner mehr Wohnungen nach, fragen grofiere Haushalte eher
Ein-/Zweifamilienhduser nach und sind dltere Haushalte eher kleine Haushalte, wo-
bei kleine Haushalte wiederum eher Geschosswohnungen nachfragen.

b) Zusatzliche Wohnungsnachfrage durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquote

Weiterhin kann die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofier sein als die Zunahme
der Zahl wohnungsnachfragender Haushalte. Dies erklart sich durch steigende Ein-
/Zweifamilienhausquoten: Wenn mehr Haushalte als bisher in Ein-
/Zweifamilienhdusern wohnen, dann ergibt sich selbst bei konstanter Zahl woh-
nungsnachfragender Haushalte eine zusatzliche Wohnungsnachfrage (und zusatzli-
cher Leerstand in Geschosswohnungen). Unter ,Ein-/Zweifamilienhduser” verste-
hen wir auch ,einfamilienhausdhnliche“ Gebdude (vgl. Kasten 5). Damit sind kleine,
iiberschaubare Gebdude mit maximal sechs Wohneinheiten gemeint, die private
Riickzugsflachen haben und moglichst ebenerdigen Zugang zu begriinten Auf3enfla-
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chen bieten (z.B. ,Stadtvilla“).60 Geschosswohnungen erfiillen diese Anforderungen
meist nur unzureichend. Je einfamilienhausdhnlicher das Gebaude ausfillt, desto
hoher ist auch dessen Affinitat fiir Selbstnutzer.

In der empirica-Methodik gibt es zwei Ursachen fiir eine steigende Ein-
/Zweifamilienhausquote. Einmal einen Kohorteneffekt und zum anderen einen
Angebotseffekt. Der Kohorteneffekt beschreibt das Nachriicken von Rentnergene-
rationen, die ofter als ihre Vorganger im Ein-/Zweifamilienhaus wohnen. Betroffen
sind also altere Rentnerhaushalte. Dieser Effekt kann seit Jahrzehnten empirisch
beobachtet werden und folgt stabilen Mustern aus langjahrigen Auswertungen der
Einkommens- und Verbrauchsstichproben (daraus ergibt sich als Ergebnis u.a., dass
die Quoten nach dem 50. Lebensjahr kaum noch steigen). Der Effekt fiel jedoch in
Schleswig-Holstein zuletzt schwicher aus. Im Unterschied dazu beschreibt der An-
gebotseffekt einen exogenen Anstieg der Ein-/Zweifamilienhausquote, der alle Al-
tersklassen betrifft. Dieser Anstieg kann mit einer verbesserten Angebotspolitik
begriindet werden, wenn sich diese in den empirischen Daten, die den Modellpara-
metern zugrunde liegen, noch nicht vollstandig niedergeschlagen hat. In der vorlie-
genden Prognose werden jedoch keine solchen Angebotseffekte unterstellt. Statt-
dessen werden die Angebotsbedingungen fiir Eigenheime ,nur” als neutral und nicht
(mehr) positiv angenommen, weil v.a. Innenentwicklung betrieben wird und weil
die Knappheit v.a. zum Neubau von Geschosswohnungen fiihrt. Auch die derzeit
niedrigen Zinsen erhohen nicht die Eigentumsquote, weil im Gegenzug auch die
Preise gestiegen sind.

c) Zusitzliche Wohnungsnachfrage infolge regional sinkender Nachfrage
(regionaler Mismatch)

Bei regionalisierten Wohnungsnachfrageprognosen gibt es eine weitere Quelle da-
fiir, dass die zusatzliche Wohnungsnachfrage grofier ist als die Zunahme der Zahl
wohnungsnachfragender Haushalte. Wenn beispielsweise die Nachfrage in Kreis A
durch Wegzug sinkt, aber in Kreis B durch Zuwanderung steigt, dann ware - kon-
stanter Leerstand unterstellt - Wohnungsneubau erforderlich, obwohl die Gesamt-
zahl wohnungsnachfragender Haushalte landesweit unter Umstdnden konstant
bliebe. Wiirde man nur eine landesweite Prognose erstellen, konnte man diesen
regionalen Mismatch nicht bestimmen. Der Mangel in einer und der Uberschuss in
einer anderen Region wiirden saldiert. Erst die Berticksichtigung solcher regionaler
Diskrepanzen vermeidet diesen Fehler.

Dieser Effekt wird im Modell nicht explizit modelliert, sondern folgt direkt aus der
Entwicklung der regionalen Wohnungsnachfrage, die im Modell ermittelt wird. Da-
bei fiihrt nicht jede Abwanderung per se zu einem regionalen Mismatch, sondern
nur dann, wenn infolge der Abwanderung auch die regionale Nachfrage sinkt. Dieses

60 In der amtlichen Statistik zahlen einfamilienhausdhnliche” Gebdude mit drei bis sechs Wohneinheiten zu den
Mehrfamilienhdusern. Es ist daher zu beachten, dass der prozentuale Neubaubedarf an Ein-
/Zweifamilienhdusern dadurch etwas tiber- und der prozentuale Geschosswohnungsbedarf etwas unterschatzt
wird. Dasselbe gilt fiir die prozentuale Neubaunachfrage.
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Absinken kann z.B. durch einen positiven Geburteniiberschuss oder durch sinkende
Haushaltsgrofien unterbleiben.

d) Zusitzlicher Neubaubedarf durch Ersatzbedarf

Wohngebiaude haben keine unendlich lange Nutzungsdauer. Unterstellt man bei-
spielsweise eine Nutzungsdauer von 100 Jahren, dann miisste ein Gebdude nach 100
Jahren abgerissen und neu gebaut werden. Wiirde sich der Wohnungsbestand
gleichmafig auf alle Baualtersklassen verteilen, miisste demnach jedes Jahr ein
Hundertstel des Gesamtbestandes ersetzt werden, die Ersatzquote lage bei 1% jahr-
lich. Tatsachlich gibt es Gebaude, die dlter als 100 Jahre sind und weiterhin genutzt
werden. Auflerdem verteilt sich der Gebaudebestand nicht gleichmafiig auf alle Bau-
altersklassen, durch den Neubauboom nach dem zweiten Weltkrieg gibt es anteilig
mehr neuere Gebaude. Deswegen geht man im Allgemeinen davon aus, dass die Er-
satzquote unterhalb von 1% liegt, meist unterstellt man Werte zwischen 0,1% und
0,3% jahrlich. Da diese Grofdenordnung normativ festgelegt und nicht aus Marktbe-
obachtungen abgeleitet wird, bezeichnen wir diesen Effekt als Ersatzbedarf (und
nicht als Ersatznachfrage) und die Summe der Effekte aus a) bis d) als Neubaubedarf
(und nicht als Neubaunachfrage).

Seit einiger Zeit wird zudem diskutiert, dass viele Gebdude vor allem der 1950er
und 60er Jahre nicht mehr den heutigen Standards entsprechen und Modernisierun-
gen (z.B. energetische Sanierung) meist teurer kommen als Abriss und Neubau. Dies
wiirde fiir eine héhere Ersatzquote sprechen. Unbeantwortet bleibt dabei jedoch die
Frage der Finanzierung einer entsprechend hohen Ersatzquote. Im Rahmen der vor-
liegenden Studie bleiben wir daher zunichst bei einer jahrlichen Ersatzquote von
0,1% fiir Eigenheime und 0,3% fiir Geschosswohnungen zur Berechnung des Er-
satzbedarfs. Zur Wahrung einer ausreichenden Transparenz wird jedoch die Hohe
des Ersatzbedarfs zumindest landesweit separat aufgefiihrt. So lassen sich problem-
los Riickschliisse auf einen alternativen Neubaubedarf ziehen, wenn eine abwei-
chende Ersatzquote unterstellt wird. Dartliber hinaus berechnen wir in dieser Studie
zusatzlich eine Alternative zum Ersatzbedarf: Die qualitative Zusatznachfrage (vgl.
Punkt e).

e) Qualitative Zusatznachfrage statt Ersatzbedarf - Neubau trotz Leerstand

Trotz hoher und weiter wachsender Leerstidnde gibt es sogar in demographischen
Schrumpfungsregionené! immer noch beachtliche Fertigstellungen. Die Leerstdnde
konzentrieren sich meist auf wenig attraktive Standorte und Bauformen. Den Neu-
bau fragen eher wohlhabende Haushalte mit hohen Anspriichen nach, die im Be-
stand keine fiir sie addquaten Wohnungen finden. Die klassische Wohnungsmarkt-
prognose kann dieses Phdnomen nicht befriedigend erklaren. Sie basiert auf einer
normativen Methodik, die einen bestimmten Grad der Wohnungsversorgung an-
strebt. Die Abweichung des Wohnungsbestandes von diesem Bedarf ergibt den
quantitativen Zusatzbedarf. Hinzu kommt ein Ersatzbedarf. Dieser ergibt sich aus
der Vorstellung, dass Wohnungen einem physisch-technischen Verschleif unterlie-

61 Regionen mit sinkender Einwohnerzahl.
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gen. Dessen Ausmafi wird - ohne empirische Ableitung - ebenfalls normativ festge-
legt (Grofdenordnung i.d.R. 0,1 bis 0,5 Prozent des Bestandes).

Die klassische Prognose berechnet also nur einen Bedarf und keine Nachfrage. Nicht
jeder Bedarf muss jedoch notwendig erfiillt werden; konkret muss z.B. nicht jede
physisch-technisch verschlissene Wohnung neu gebaut werden. Denn die Neubau-
nachfrage ist entweder am Markt gar nicht vorhanden, weil die Nachfrager nicht
ausreichend Kaufkraft fiir Neubau haben. Oder die Neubaunachfrage entsteht schon
vor dem Verschleif3, weil die Nachfrager ihre Praferenzen gedandert haben (z.B. gro-
Bere Wohnungen, kleinere Gebdude, bessere Ausstattung, hoherer Energiestan-
dard). In dieser Studie wird daher eine von empirica entwickelte Methodik ange-
wandt und eine ,qualitative Zusatznachfrage” geschétzt. Dabei steigt die Neubau-
nachfrage genau dann liber das demographisch bedingte Mafd hinaus (Effekte a bis
c), wenn die Qualitdit des Wohnungsbestands nicht mehr den Anforderungen der
Nachfrager entspricht. Dies ist der Fall, sobald Wohnungssuchende im vorhandenen
Bestand nicht mehr die Qualitat vorfinden, die ihren Anspriichen entspricht. Da die
Parameter der qualitativen Zusatznachfrage nicht normativ festgelegt, sondern aus
Marktbeobachtungen abgeleitet werden, bezeichnen wir diesen Effekt als Nachfrage
(und nicht als Bedarf) sowie die Summe der Effekte aus a) bis c) und e) als Neubau-
nachfrage (und nicht als Neubaubedarf). Die genaue Methodik ist im nachfolgenden
Abschnitt 9.1.4 beschrieben.

f) Ausgewiesener Neubaubedarf bzw. Neubaunachfrage ist Obergrenze

Zusatzlicher Wohnungsbedarf bzw. zusatzliche Wohnungsnachfrage kann auf zwei-
erlei Weise befriedigt werden: Entweder werden bislang leer stehende Wohnungen
belegt oder neue Wohnungen gebaut.62 Der erforderliche Neubau kann deswegen
immer nur unter einer entsprechenden Verhaltensannahme prognostiziert werden.
Im Folgenden wird unterstellt, dass der gesamte Zusatzbedarf/-nachfrage im Neu-
bau befriedigt wird, der absolute Leerstand also nicht sinkt. Der so prognostizierte
erforderliche Wohnungsneubau stellt deswegen eine Obergrenze dar. Inwieweit
diese Obergrenze in der Praxis erreicht wird, hangt von der regionalen Qualitit (La-
ge, Ausstattung, Grofde etc.) bzw. Sanierungsfiahigkeit der leer stehenden Wohnun-
gen in Relation zur Qualitit potentieller Neubauwohnungen (Rentabilitit der Sanie-
rung) und dem Sanierungsverhalten der Eigentiimer ab. Allerdings ist der Leerstand
in den Regionen mit den héchsten Zusatzbedarfen/-nachfrage mittlerweile ohnehin
nur noch sehr klein.

9.1.4 Methodik der qualitativen Zusatznachfrage

Die qualitative Zusatznachfrage fiir einen gegebenen Zeitraum in der Vergangenheit
ist wie folgt definiert:

62 Als Alternative zum Neubau kommt auch die Schaffung von neuen Wohnungen in bestehenden Gebduden
durch Aus-/Umbau von Gebduden oder Teilung von Wohnungen in Frage.
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Kasten 6: Definition qualitative Zusatznachfrage

qualitative Zusatznachfrage = Anzahl Fertigstellungen
- Verdanderung der Anzahl wohnungsnachfragender Haushalte
(+ weitere regionale Faktoren)

Gab es also mehr Fertigstellungen von Wohnungen als zusatzliche wohnungs-
nachfragende Haushalte im selben Zeitraum, dann erkldren wir die Differenz
durch eine zusatzliche Nachfrage, die wir qualitative Zusatznachfrage nennen.

Nun kann es aber sein, dass sich im betrachteten Zeitraum kein Gleichgewicht zwi-
schen Angebot und Nachfrage eingestellt hat. D.h. es wurden entweder aufgrund von
Verzogerungen in der Angebotsausweitung (fehlende Baulandreserven, Genehmi-
gungsstau etc.) zu wenige Wohnungen fertig gestellt oder infolge von Fehleinschat-
zungen der Marktteilnehmer zu viele Wohnungen fertig gestellt. In beiden Fillen
wirde man dann nicht die qualitative Zusatznachfrage messen. Aufderdem wiirde
man im ersten Falle rein rechnerisch eine negative qualitative Zusatznachfrage er-
mitteln. Um diesen Messfehler auszuschliefien, miissen eventuelle Nachfrage- res-
pektive Angebotsiiberhidnge Beriicksichtigung finden. Dies kann indirekt z.B. iiber
die Messung von Preiseffekten gewahrleistet werden. Bei Nachfrageiiberhiangen
miissten die Preise hoch/gestiegen sein, bei Angebotstiberhdngen niedrig/gesunken
sein. Deswegen wird in der Formel in Kasten 6 zusitzlich der Term ,weitere regio-
nale Faktoren“ addiert, der u.a. auch Preiseffekte berticksichtigt.

Was ist ein Regressionsmodell?

Mit Regressionsmodellen kann man Zusammenhénge quantifizieren zwischen einer
abhingigen Variablen (hier: die qualitative Zusatznachfrage) und mehreren erkla-
renden Variablen (z.B. Einkommen). Fiir jede erkldrende Variable wird geschatzt, ob
sie in der Vergangenheit einen positiven oder negativen oder keinen Einfluss auf die
qualitative Zusatznachfrage hatte und wie grof3 dieser Einfluss war. Diese Schitzko-
effizienten aus der Vergangenheit konnen dann unter bestimmten Annahmen auch
fiir Prognosen der qualitativen Zusatznachfrage in der Zukunft eingesetzt werden.
Dazu wird angenommen, dass die Zusammenhéange - also die Schatzkoeffizienten -
kiinftig unveradndert bleiben. Vorausgesetzt man verfiigt iiber Prognosen der erkla-
renden Variablen (z.B. Prognose des Einkommens) kann man dann zusammen mit
den Schatzkoeffizienten auch eine regionalisierte Prognose der qualitativen Zusatz-
nachfrage berechnen.

Kasten 7: Potenziale und Grenzen von Regressionsmodellen

Regressionsanalysen ermoglichen die regionale Betrachtung empirischer Zusammenhange in ihren
Wechselwirkungen. Die Beriicksichtigung und Ausweisung von abhéngigen Variablen einerseits und
erkldrenden Einflussfaktoren andererseits ermoglicht eine objektivierte Betrachtung - in der vorlie-
genden Untersuchung eine regional- und zeitraumspezifische Abschitzung der qualitativen Zusatz-
nachfrage. Dabei werden regionale Unterschiede des Haushalts- oder Bevélkerungszuwachses ebenso
beriicksichtigt wie die regionalen Unterschiede der Wohnungsmarkte (z.B. Mietniveau im Neubau und
im Bestand, Einfluss der Neubautitigkeit in der Vergangenheit usw.).

Regressionsmodelle haben aber auch Grenzen. Sie sind in hohem Mafie von der Datenverfiigbarkeit
und Datenqualitat abhéingig. Das Modell kann nur so exakt sein, wie die Datengrundlage, auf der es
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spezifiziert wurde. Weitere Schwierigkeiten bereiten Time-lags, die gerade am Wohnungsmarkt eine
besonders grofie Rolle spielen.63 Sie haben zur Folge, dass z.B. der empirische Zusammenhang zwi-
schen Haushaltswachstum und Baufertigstellungen sich nicht unbedingt in den gleichen Betrachtungs-
zeitrdumen niederschlégt.

Die im Regressionsmodell ermittelten statistischen Zusammenhdnge lassen sich auch nicht (immer)
kausal im Sinne einer Ursache-Wirkungs-Beziehung interpretieren. Ein nachweislich hoher mathema-
tisch-statistischer Zusammenhang stellt noch keine inhaltliche Ursache-Wirkungs-Erkldrung dar. Die
gefundenen Faktoren kénnen u.U. auch ,stellvertretende” Indikatoren fiir bestimmte Merkmale sein
(z.B. niedrige Bestandsmieten als Indikator fiir unattraktive Wohnungsbestdnde oder hohe Neubau-
mieten als Indikator fiir Knappheiten im Segment qualitativ hochwertiger Wohnungen). Trotz dieser
Einschrankungen darf vermutet werden, dass die gleichen Bestimmungsfaktoren (z.B. niedrige Be-
standsmieten) auch in der Zukunft auffallend haufig mit hoher qualitativer Zusatznachfrage zusam-
mentreffen.6*

Auch wenn das Prognosemodell auf Grundlage der Regressionsanalyse nur eine Schédtzung darstellt,
basiert diese jedoch auf einer umfangreichen empirischen Analyse und ist daher besser als jede norma-
tive Setzung (z.B. 0,1% oder 0,3% p.a. Ersatzbedarf, pauschal in allen Regionen). Unsere Analyse kann
also keine exakten Wirkungszusammenhdnge erklaren, ihre Leistung liegt aber sehr wohl darin, einen
empirischen Nachweis der Wirkungsrichtung verschiedener Einflussfaktoren und ihrer GréfRenord-
nungen aufzuzeigen.

Welche erklarenden Variablen werden beriicksichtigt?

Als qualitative Zusatznachfrage wird jener Teil der Baufertigstellungen definiert, der
sich nicht allein auf der Grundlage quantitativer, demographisch bedingter Zusatz-
nachfrage erklaren lasst. Da Markte immer zu einem Gleichgewicht tendieren, lasst
sich die Diskrepanz zwischen demographisch erklarbarem Neubau und Fertigstel-
lungen innerhalb einer Region durch Angebotsmangel im Bestand, Praferenzen der
Nachfrager und Preiseffekte erklaren. Als Indikatoren fiir Angebotsmangel, Préafe-
renzen und Preise wurden verschiedene verfligbare Variablen herangezogen.
Schétzgrundlage bietet der Zeitraum 2005 bis 2014. Die grofde Zeitspanne ermdog-
licht es, auch Effekte mit Time-lag ausreichend zu erfassen. Folgende Variablen
wurden berticksichtigt:

* Mittelwert der verfiigbaren Haushaltseinkommen,

63 So liegt z.B. zwischen dem Wunsch, eine Neubauwohnung zu beziehen, und der Realisierung eine zeitliche
Spanne. In Krisenzeiten wie etwa dem Jahr 2008 ist die Zeitspanne besonders lang, weil Investitionen aufge-
schoben werden. Diese sind durch unterschiedliche Entscheidungszeitraume, Baufertigstellungszeiten und
verzogerte Preisanpassungsreaktionen gekennzeichnet. Ebenso verzerrend wirken exogene Einfliisse (Wirt-
schafts-, Kapitalmarkt- und Zinsentwicklungen, politische Rahmenbedingungen, Verdnderung von Raumdi-
mensionen durch technischen Fortschritt oder Infrastrukturausbau), die ebenfalls zu mittelfristigen oder lang-
fristigen Verzogerungen der Marktanpassungsreaktionen fithren kdnnen.

64 An dieser Stelle greift das Atialprinzip der 6konometrischen Analyse. Das Atialprinzip ist dem Kausalprinzip
(jede Ursache hat eine Wirkung) zwar &hnlich, einer realen Bedingung (Ursache) kénnen jedoch unterschiedli-
che Folgen zugeordnet werden, deren Verteilungen bei unveranderten Bedingungen gleich bleiben. So kénnte
man beispielsweise mathematisch nachweisen, dass das Merkmal ,die Schranke ist geschlossen” und ,ein Zug
fahrt vorbei“ auffallig haufig gemeinsam auftreten. Daraus darf man aber nicht ableiten, dass wir nur die
Schranke zu schliefRen brauchen, damit ein Zug kommt. Das bedeutet: In das System selbst eingreifen darf man
nicht. Sobald die Schranke per Hand bedient wird, dndert man die Rahmenbedingungen fiir das System - denn
bisher wurde ja auch nicht eingegriffen.
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* Haushalts-/Bevolkerungszuwachs,

* Geschosswohnungsanteil,

* Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen,

* Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen,

* inserierte Angebotspreise fiir Eigenheime (hedonische Preise fiir 100-
150m?), Geschosswohnungen (hedonische Preise fiir 60-80m?2) sowie fiir
Mietwohnungen (hedonische Preise fiir 60-80m?2) jeweils getrennt fiir Be-
stands- und Neubauangebote.

Bezugseinheit der Modellierung sind Kreise und kreisfreie Stidte. Man kann unter-
stellen, dass innerhalb dieser Kreise (raumliche) Nachfrageelastizitit vorliegt.

Wie grof} ist der Einfluss einzelner erklidrender Variablen?

Ziel jeder Regressionsschatzung ist es, mit einer moglichst kleinen Anzahl an erkla-
renden Variablen einen moéglichst groflen Anteil an der beobachteten Variation zu
erklaren. Dieses Ziel wird mit einem zweistufigen Modellansatz erreicht. Dieses
Schatzmodell untersucht dazu auf der ersten Stufe, mit welcher Wahrscheinlichkeit
eine qualitative Zusatznachfrage im jeweiligen Kreis iiberhaupt existiert. In der
zweiten Stufe wird geschatzt, wie hoch diese Zusatznachfrage ist, falls eine existiert.
Diese Stufe berticksichtigt nur Kreise mit positiver Zusatznachfrage im Schatzzeit-
raum.ss Die Schatzergebnisse fiir die Koeffizienten der erklarenden Variablen sind in
Tabelle 22 aufgelistet.

Tabelle 22: Schitzkoeffizienten des zweistufigen Regressionsmodells
»qualitative Zusatznachfrage“

erste Stufe: Koeffizient
Wahrscheinlichkeit fur "qualitative Zusatznachfrage > 0"
Konstante 3,8
relative Veranderung der Anzahl Haushalte (5 Jahre) -111,6

zweite Stufe:

Hbhe der qualitativen Zusatznachfrage* (falls > 0)

Konstante 14,3
Anteil Gebaude mit Baujahr 1971-80 64,6
relative Veréanderung der Einwohnerzahl (5 Jahre) -442,2

*anteilig an Tsd. Wohnungen im Bestand

Quelle: Eigene Berechnungen

Im Einzelnen kénnen die Ergebnisse fiir die verschiedenen Schatzkoeffizienten wie
folgt interpretiert werden:

* Eine positive qualitative Zusatznachfrage ist umso wahrscheinlicher, je stér-
ker die Zahl der Haushalte in den letzten fiinf Jahren gesunken ist.
Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Haushal-

65 Dies hat den Vorteil, dass sich die Schiatzung nur auf diese Kreise bezieht und nicht ,negative” Zusatznachfra-
gen aus einzelnen Wachstumskreisen die Schiatzungen verzerren.

empirica
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te), desto weniger wird neu gebaut und desto eher fehlen die Wohnungen
neuerer bzw. hoherer Qualitit.

Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zu-
satznachfrage) ist umso grofder, je mehr Gebdude anteilig im Zeitraum 1971-
80 errichtet wurden.

Interpretation: Wohnungen der 1970er Jahre weisen eine geringere Qualitat
auf als andere Baujahrginge. Je mehr Wohnungen in einer Region aus dieser
Zeit stammen, desto eher fehlen die besseren Qualititen.

Die qualitative Zusatznachfrage (in Regionen mit positiver qualitativer Zu-
satznachfrage) ist umso grofier, je starker die Einwohnerzahl in den letzten
fiinf Jahren gesunken ist.

Interpretation: Je weniger eine Region wachst (weniger zusatzliche Einwoh-
ner), desto weniger wird neu gebaut und desto mehr fehlen die Wohnungen
mit neuerer bzw. hoherer Qualitit.

Alle anderen getesteten Variablen wie etwa die Hohe des verfiigbaren Ein-
kommens, die Hohe oder Verdnderung der regionalen Kaufpreise oder Mie-
ten sowie der kreisiibliche Geschosswohnungsanteil und die regionale Ein-

familienhausquote an allen Fertigstellungen hatten keinen signifikanten Ein-
fluss auf die Schatzergebnisse.66

Verfahren zur Prognose der kiinftigen qualitativen Zusatznachfrage

Zur Prognose der zukiinftigen qualitativen Zusatznachfrage werden Prognosen fiir
die erklarenden Variablen mit den Koeffizienten aus dem Regressionsmodell (vgl.
Tabelle 22) verrechnet. Prognosen beziehen sich auf die Zeitraume T1 (2015-2019),
T, (2020-2024), T3 (2025-2029), T4 (2030). Die integrierten Variablen wurden wie
folgt erhoben:

der Bevolkerungszuwachs entsprechend der Vorausberechnung des Statisti-
kamtes Nord,

der Haushaltszuwachs entsprechend der quantitativen empirica-
Wohnungsnachfrageprognose,

die regionale Verteilung der Wohnungen nach Baualtersklassen in Ty ist be-
kannt. Fiir die Zeitrdume Ti, T, T3 und T4 wird sie unter Beriicksichtigung
der prognostizierten Neubauzahlen in den jeweils vorangegangen Prognose-
zeitrdumen fortgeschrieben.

66

Die Nicht-Relevanz der regionalen Einkommen, der regionalen Einfamilienhausquote an allen Fertigstellungen
bzw. der Miet- und Kaufpreisdnderungen durfte durch die jeweils hohe lineare Korrelation mit der Entwick-
lung der Einwohnerzahl zu erklaren sein.
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9.2

9.2.

Kommunalbefragung

1 Fragebogen

l. Lokaler Wohnungsmarkt

1. Wie beurteilen Sie fiir lhre Kommune die derzeitige Situation des Wohnungsmarkts?

stark
angespannt

Wohnungsmarkt
insgesamt

Ein-und Zweifamilien-
héuser (Selbstnutzer)

Eigentumswohnungen
im Neubau (ab 2010)

Eigentumswohnungen
im Bestand (bis 2009}

Mietwohnungen im
Neubau (ab 2010)

Mietwohnungen im
Bestand (bis 2009)

O O0OO0O0O0O0

2. Bei welchen der folgenden aufgefiihrten Haushaltsgruppen gibt es in ihrer Kommune Schwierigkeiten bei der

Versorgung mit Wohnraum?

Erganzen €

Haushalte mit hohem Einkommen
Haushalte mit mittlerem Einkommen

Bezieher von Arbeilslosengeld ||

Sonstige Haushalte mit niedrigem
Einkommen

Familien
Alleinerziehende

Junge Erwachsene/ Haushaltsgriinder

Menschen mit Pflegebedirftigkeit/
Betreuungsbedarf im Alter

Menschen mit Behinderung

Auslander-/Migrantenhaushalte

Flichtlinge

Sonstige:

Sie bei Bedarfl die Lisle um weilere n

OONORONONO

cht aufgefihrie Gruppen

groBie
Schwierigkeit

etwas
angespannt

0 O0DOo0Oo0O0COQ0

O O0OO0O00O0

gewisse

Die Wohnungsmarktsituation ist derzeit ...

O O0OO0O00O0

Schwierigkeit

OO

O 00000000 O0

ausgeglichen etwas entspannt stark entspannt

OONORONON®

keine
Schwierigkeit

O 00000000000

weiB nicht

O ONONONON®

weif} nicht

®®

o 908 000800




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 131

3. Bei welchen Angeboten bestehen in Ihrer Kommune Engpésse?

Erganzen Sie bei Bedarf die Lisle um weitere Teilmérkie mit Angebolsengpdssen.
groBe gewisse keine
Engpédsse Engpésse Engpéisse welB nicht

Wohnungen bis unter 40mg
Wohnungen von 40 bis unter 60m?
Wohnungen von 60 bis unler 80m?
Wohnungen von 80 bis unter 100m?
Wohnungen ab 100m?
Einfamilienhduser

barrierearme/ barrierefreie Wohnungen

KdU-fahige Wohnungen

Sonstige:

O 00000000
0 O00O0CO0
O 00000000
O O0O00O0O0OOO

4. Wie bewerten Sie die Entwicklung der Nachfrage nach Wohnungen in den kommenden 5 Jahren in lhrer
Kommune?

O Nachfrage wird slark sleigen

O Nachfrage wird leicht sleigen

O Nachfrage bleibtin elwa gleich

O Nachfrage wird leicht sinken

O Nachfrage wird slark sinken

5. Wie hoch ist aktuell in Ihrer Kommune der Anteil der Wohnungen, die einen nicht zeitgemiéBen Zustand
aufweisen bzw. stark modernisierungsbediirftig sind (bitte ggf. schitzen)?

Anleil stark modernisierungsbedirfliger Wohnungen

Ungeféhrer Antell in %

insgesamt:

bei Ein-/Zweifamilienhdusern:

U

bei Geschosswohnungen:

6. Wie hoch ist in Ihrer Kommune etwa der Anteil der Wohnungen, fiir die es innerhalb der nichsten 10 Jahre
aufgrund fehlender Qualitat auf dem Wohnungsmarkt keine Nachfrage mehr geben wird?

Anleil der Wohnungen mil innerhalb der nachsten 10 Jahre fehlender Nachfrage

Ungeféhrer Anteil in %

insgesamt:

bei Ein-/Zweifamilienhdusern:

U

bei Geschosswohnungen:
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Il. Soziale Wohnungsversorgung/gebundener Wohnungsbestand

7. Wie schitzen Sie aktuell das Angebot an gebundenem bzw. kostengiinstigem Wohnraum ein?

Das Angebot ist derzeit ...

vielzu etwas zu etwas zu vielzu
gering zu gering angemessen groB groB weiB nicht

Gebundener/keostengiinstiger
Wohnraum insgesamt

... davon kleine Wohnungen

... davon mitllere Waohnungen

0000
0000
OO00O0O
0000
0000
OO000O

... davon groBe Wohnungen

8. Wie schitzen Sie die Entwicklung des Bedarfs an gebundenem bzw. kostenglinstigem Wohnraum in den
kommenden

5 Jahren in Ihrer Kommune ein?

O Bedarf wird stark steigen

O Bedarf wird leicht steigen

(O Bedartbleibtin etwa gleich

(O Bedarfwird leicht sinken

O Bedarf wird stark sinken

9. Gibt es in Ihrer Kommune gebundene Mietwohnungen
(Sozialwohnungen des 1., 2. und 3. Forderwegs bzw. der vereinbarten Férderung)?

O nein, keine gebundenen Mietwohnungen vorhanden

O ja, gebundene Mietwohnungen vorhanden

10. Haben Sie (iber Kooperationsvertridge oder dhnliche Vereinbarungen Einfluss auf die Belegung von weiteren
Wohnungen?

O nein

O ja, und zwar auf folgende Anzahl von WE:

11. Wie groB schétzen Sie den kiinftigen Bedarf an gebundenem bzw. kostengiinstigem Wohnraum in lhrer
Kommune bis 2020 im Durchschnitt pro Jahr in |hrer Kommune ein?

Bille geben Sie eine Zahl an, die den Ersalz auslaufender Bindungen bereils beriicksichtigt

Bis 2020 werden durchschnittlich pro Jahr I:I gebundene Wohnungen benétigt
(Ersalz auslaufender Bindungen plus neuer Bedarf).
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12. Wie planen Sie, diesen zusatzlichen Bedarf zu realisieren?

Kein zusatzlicher Bedarf

Férderbedingungen sind bereits chne besondere MaBnahmen attrakliv
Neubau von gebundenen Wohnungen durch die kommunale Gesellschaft
Quolierung von Neubauvorhaben

Ankauf von Belegungsrechten im Besland

Verlangerung von Belegungsbindungen (z.B. Selbstverpflichtung)

0000000

Sonstige MaBnahmen

lIl. Wohnungsnachfrage alterer Haushalte

13. Wie schitzen Sie das Angebot an altengerechten Wohnungen (keine Heimplitze) vor dem Hintergrund der
Nachfrage élterer Haushalte nach solchen Wohnungen in lhrer Kommune aktuell ein?

O Angebot ist viel zu gering
O Angebot ist etwas zu gering
O Angebot ist angemessen
O Angebot ist etwas zu grof3

O Angebot ist viel zu groB3

14. Wie schétzen Sie die Entwicklung der Nachfrage nach altengerechten Wohnungen (keine Heimplitze) vor
dem Hintergrund der Kaufkraft/Zahlungsbereitschaft élterer Haushalte in den kommenden 5 Jahren in lhrer
Kommune ein?

O Nachfrage wird stark steigen

O Nachfrage wird leicht steigen

O Nachfrage bleibt in etwa gleich

O Nachfrage wird leicht sinken

O Nachfrage wird stark sinken

IV. Wohnbaulandpolitik

15. In welchem Umfang besteht in Ihrer Kommune Baurecht fiir die Bebauung mit Wohnungen? Welcher Anteil
entféllt auf Wohnungen in beplanten Gebieten und im Innenbereich sowie auf Wohnungen in 1-2-
Familienh&usern und auf Geschosswohnungen?

davon Wohnungen in Ein-

Anzahl Wohnungen davon Geschosswohnungen /Zweifamilienhdusern
(ca. in WE) (ca.in %) (ca. in %)
Beplante
Gebiete
(§§ 30,33
BauGB)

[ ] [ 1] [ ]
Innenbereich I:l :l :I

(§ 34 BauGB)
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16. Ist in lhrer Kommune fiir den Wohnungsbau der kommenden 5 Jahre ausreichend Bauland verfiigbar?

O Bauland ist bei weitem ausreichend verfiigbar

O Bauland ist knapp ausreichend verfiighar

O Bauland ist nicht ausreichend verfiighar

17. Was sind aus lhrer Sicht Hemmnisse fiir Investionen in den Neubau in lhrer Kommune?

Vermieter Selbstnutzer

Keine Hemmnisse
Nachfrage zu gering
Mietniveau fiir Refinanzierung zu niedrig

Mangel an Bauland

Unattraktive steuerliche
Rahmenbedingungen

Unattraktive Forderbedingungen
Zu hohe Anforderungen der EnEV

fehlende Akzeptanz in der Nachbarschaft

Schwierigkeiten bei Finanzierung
durch Banken

Fehlen geeigneter Investoren

Sonstige Hemmnisse:

O00000000ooag
O00000000ooo

18. Welche Ziele verfolgen Sie mit der kommunalen Baulandpolitik?

Mehrfachnennungen maglich

Generell hohes Baulandangebot zur Dampfung des Preisniveaus

00

Generell hohes Baulandangebot zur Erhohung der Bautatigkeit

Hallen von Bevdlkerung durch allraklives Bauland fiir 1-2-Familienhduser

Ausgewogene Entwicklung von Neubau und Bestand

Moderate Baulandausweisung zur Vermeidung von Leerstanden im Bestand

Geringe Baulandausweisung zur Reduklion von Leerstanden im erhaltenswerten Innenstadibereich
Verbilligte Vergabe kommunaler Grundsticke flir soziale Zielgruppen

Verbilligte Vergabe kommunaler Grundstiicke zum Neubau von gebundenem Wohnraum

Konzeptgebunden Vergabe kommunaler Grundsticke

Weitere zutreffende Ziele, namlich:

0O 0000000o

V. Anregungen

19. Haben Sie Anregungen fiir die Gestaltung der Wohnungs- und Baulandpolitik von Bund und Léndern in den
kommenden Jahren?




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 135

9.2.2 Weitere Auswertungen

Abbildung 43: Regionale Verteilung Riicklauf

o B N

SR

% o- o O
FG < O O Schleswig
Q
° ° H% Eckernnforde

%endsburg
@

Neumiinster{ )

Oltzehoe .s,’:
e

® O
O y/Elmshorn
S %. &lgr){igﬁs'tgdt
D O -

\.'
p]nn%/%hrensburg D
Wedel Molin

(O
Hamburg ...
ReinbekeQ~ O ©

Geesthacht

. Brunsbuttel

)

© GeoBasis-DE / BKG 2016 (Daten verandert)
Riicklaufe der Kommunalbefragung

Q
20km

O Teilnehmende/s Kommune/Amt

www.empirica-institut.de

Quelle: Kommunalbefragung und empirica




Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030 136

Abbildung 44: Anteil Regionen mit grof3en Engpdssen
fiir verschiedene Wohnungsgrofien

WE bis = 4m? WE von 40 bis < 60m? WE vion B0 bis < 50m?
Schleswig-Holstein ] 40% 32% N 5%
Oberzentren | 75% N 0% 0%
Umiand der Oberzentren e ——(ll s s 0%
Hamburger Umland f— 4% N 0%« B 14%
Mittelzentren im Hamburger Umland [ 4% [ s R 17%
Mittelzantran i ] 22 [ 1% [ 14%
Umland der Mittelzentren ['=— 3% B e B 15%
Sanstige = 37« N % 1l 9%

WE von B0 bis < 100m?® WE abs 100 Einfamillienhauser
Schieswig-Holstein =3 2% R e N 8%
Oberzentren o 5% 0%
mland der Oberzentren f— 35 N 3s% 46%
Hamburger Umland i 202 H 2% R 27%
Mittelzentren im Hamburger Umiand = 17 EELAN | 405
Mittelzentren == 2% B 14% ET%
Umland der Mittelzentren = 15% N 1% 1l 1%
Sonstige == i N 3% [l 15%
barrieraarmea/-frele WE Kdu-fahige WE
Schieswig-Holstein i 44% N 43%
Oberzentren f——] 7% B 25%
Umiland der Oberzentren ] s R  :o
Hamburger Umland e ] sre 42%
Mittelzentren im Hamburger Umland i LS 00 [kl
Mittelzentren [ e —— 71% 1 43%
Umland der Mittelzentren (1] 2% R 3%
Sonstige = 9% [N 35%
*N=90 bis 98

Quelle: Kommunalbefragung und empirica

empirica



Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030

137

Abbildung 45: Regionale Versorgungsschwierigkeiten (Haushaltstypen)

Regionale Versorgungsschwierigkeiten von Haushaltstypen

Haushalte Haushalte mit mittlerem
mit hohem Einkommen Einkemmen
Schleswig-Holstein [ | 7% [ ] 14%
Oberzentren 0% 0%
Umland der Obarzentren [ ] 14% i} 23%
Hamburger Umland [ | &% = 194
Mittelzentren im Hamburger Umland i 1] 20% 0%
Mittelzentren [ ] 14% & 14%
Umland der Mittelzentren I B . 15%
Sonstige 0% [ | 12%
Bezieher von Sonstige Haushaite mit

Arbeitslosengeld Il niedrigem Einkommen
Schleswig-Holstein E—— 64% [ — 60%
Oberzentren - G0 me 508
Umland der Oberzentren i g | B7% T E—— ] 1%
Hamburger Umland | 93% il | B7%
Mittelzentren im Hamburger Umiland f——— 67% ] B3%
Mittelzentren i 33% it ] 29%
Umiand der Mittelzentren == 3N%E = 5%
Sonstige ] 60% = 55%

Familien Allginerziehende

Schleswig-Holstein = 7% = 0%
Oberzentren 0% ] S50
Umiand der Oberzentren [ ] 200 = 53%
Hamburger Umnland [ ] 13% i 40%
Mittelzentren im Hamburger Umiland [ ] 17% i B3%
Mittelzentren = 9% = 33%
Urnland der Mittelzentren i 3% == 33%
Sonstige i) 6% i) 8%

Junge Erwachsene/ Menschen mit Pflege-/

Haushaltsgriinder Betreuungsbedarf
Schieswig-Holstein ] 3% == 40%
Oberzentren _— 5% 0%
Umland der Oberzentren = (3 [ 53%
Hamburger Umland | — 40 i 38%
Mittelzentren im Hamburger Umland _ 500 . 17%
Mittelzentren 1 43% i | 43%
Umland der Mittelzentren = 6% = 25%
Sonstige i ] 300 ] A48%

Auslinder-
Menschen mit Behinderung [Migrantenhaushalte
Schieswig-Holstein ] 6% L 43%
Chberzentren i) 25% [ 33%
Umiand der Oberzentren i S0% == 53%
Hamburger Umland I 24% I 53%
Mittelzentren im Hamburger Umland | ] S = 67%
Mittelzentren ] -1 67% i 33%
Umiand der Mittelzentren e — A2% [ | 31%
Sonstige = A4% = 34%
Fllichtlinge
Schleswig-Holstein | ] 1%
Oberzentren [ a—— S0
Umland der Oberzentren i ] 400
Hamburger Umland F=—xr 33%
Mittelzentren im Hamburger Umland _ B7%
Mittalzentren | — G0
Umland der Mittelzentren | 3%
Sonstige [ | 9%
*N=95 bis 99

Quelle: Kommunalbefragung und empirica

empirica
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Abbildung 46: Regionale Hemmnisse fiir Neubau bei Vermietern

Anteil Kommunen mit Nennung fir Vermieter

keine Hemmnisse Nachfrage zu gering
Schleswig-Holstein [ | 20% | 6%
Oberzentren [ ] 25% 0%
Umland der Oberzentren [ | 21% [ | 7%
Hamburger Umland B 13% 0%
Mittelzentren im Hamburger Umland [ 40% 0%
Mittelzentren 0% 0%
Umland der Mittelzentren [ | 30% 0%
Sonstige || 21% B 14%
Mietniveau fiir
Refinanzierung zu niedrig Mangel an Bauland
Schleswig-Holstein || 22% ] 67%
Oberzentren [ ] 25% ] 75%
Umland der Oberzentren [ ] 21% I 64%
Hamburger Umland [ ] 19% ] 75%
Mittelzentren im Hamburger Umland [l 20% ] 80%
Mittelzentren [ ] 50% ] 83%
Umland der Mittelzentren [ ] 10% [ ] 70%
Sonstige || 21% [ 57%
Unattraktive steuerliche Unattraktive
Rahmenbedingungen Forderbedingungen
Schleswig-Holstein [ | 7% [ ] 20%
Oberzentren 0% [ ] 25%
Umland der Oberzentren [ | 7% [ 29%
Hamburger Umland 0% [ ] 19%
Mittelzentren im Hamburger Umland 0% [ | 20%
Mittelzentren 0% [ ] 33%
Umland der Mittelzentren [ | 20% [ | 20%
Sonstige B 11% B 14%
Zu hohe Anforderungen der fehlende Akzeptanz in der
EnEV Nachbarschaft
Schleswig-Holstein [ ] 28% [ | 18%
Oberzentren [ ] 50% 0%
Umland der Oberzentren || 21% [ ] 18%
Hamburger Umland [ ] 44% [ ] 36%
Mittelzentren im Hamburger Umland [l 20% ] 75%
Mittelzentren [ ] 67% [ ] 33%
Umland der Mittelzentren [ ] 20% 0%
Sonstige [ | 14% | 4%

Schwierigkeiten bei
Finanzierung durch Banken Fehlen geeigneter Investoren

Schleswig-Holstein B 12% [ ] 21%
Oberzentren 0% [ ] 25%
Umland der Oberzentren [ | 9% [ ] 18%
Hamburger Umland [ | 14% [ | 7%
Mittelzentren im Hamburger Umland [ 25% [ ] 25%
Mittelzentren [ ] 33% [ ] 50%
Umland der Mittelzentren 0% [ ] 18%
Sonstige [ | 13% [ | 22%
*N=83

Quelle: Kommunalbefragung und empirica

empirica
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9.3 Tabellenanhang

Tabelle 23: Bevolkerung und Haushalte 2014/15/19/24/29/30

Demographische Entwicklung

Einwohner in Tsd. (zum 31.12.)

Haushalte in Tsd. (zum 31.12))

2014

2015 2019 2024

2029

2030 2014

2015

2019 2024 2029

Schleswig-Holstein in Tsd.

Umland der Oberzentren

Umland der Mittelzentren

MZ HH Uml

Regionstypen

Regionen

2.831

2.862 2.904 2.898

2.876

2.870] 1.375

1.395

1431 1.450 1.452

lUml.Eckernforde | 12 12 12 12 122 ul s 5 5 5 5 5

Uml. Rendsburg | s a2 &2 a2 a1 o

19

19

Uml. Bad Segeberg

20

20

21 21

20 9

=) o)

MZ HH Uml. Geesthacht 30 30 S| i

MZ HH Uml. Wentorf bei Hamburg 12 12 13 6

MZ HH Uml. Eimshorn 48 49 50 50 50 26

MZ HH Uml. Pinneberg 42 43 44 44 45 22

MZ HH Uml. Wedel 33 33 34 34 35 18

MZ HH Uml. Kaltenkirchen 20 20 21 21 2 10

MZ HH Uml. Norderstedt 76 77 79 80 80 41

MZ HH Uml. Ahrensburg 32 32 33 33 34 17

MZ HH Uml. Bad Oldesloe 25 2 P 26 2

MZ HH Uml. Glinde 18 1

rMZ HH Uml. Reinbek 27

Um 4 47 4 198 |

Ubrige Gem. Dithmarschen 81 82 81 79 77 77 37 38 38 38 37 37

Ubrige Gem. Herzogtum Lauenburg 59 60 61 61 61 61 27 28 29 29 29 29

Ubrige Gem. Nordfriesland 129 130 131 129 127 126 62 63 65 65 65 64

Ubrige Gem. Ostholstein 90 91 91 89 87 86 46 47 48 48 47 47

Ubrige Gem. Pinneberg 4 4 4 4 4 4 2 2 2 2 2 2

Ubrige Gem. Plén 51 52 52 50 48 48 24 24 24 24 23 23

Ubrige Gem. Rendsburg-Eckernforde 70 71 71 70 68 68 32 32 33 33 32 32

Ubrige Gem. Schleswig-Flensburg 92 93 93 91 89 88 41 42 42 42 41 41

Ubrige Gem. Segeberg 34 34 35 35 35 35 15 15 15 16 15 15

Ubrige Gem. Steinburg 66 66 66 65 63 63 30 30 31 30 30 30

Flensburg 85 86 87 89 90 90 49 S0 51 53 54 54

Kiel 243 247 255 262 267 268 136 139 144 150 154 155

Libeck 214 217 221 223 223 223 114 115 118 120 121 121

Neumiinster 78 79 81 80 79 79 39 40 41 41 41 41

Dithmarschen 133 133 133 130 126 125 61 62 63 62 61 61

Hzgt. Lauenburg 191 193 196 197 197 197 89 91 93 95 95 95
o [Nordfriesland 162 164 165 163 160 159 77 78 80 81 80 80
'g Ostholstein 198 200 201 198 193 192 97 99 101 101 99 99
= Pinneberg 304 308 315 319 320 320 144 146 151 155 156 157

Plon 127 128 128 125 121 121 58 59 60 59 58 57

Rendsburg-Eckernforde 268 270 271 266 260 258 125 127 129 129 127 126

Schleswig-Flensburg 196 197 198 194 189 188 89 S0 91 91 89 89

Segeberg 265 269 275 276 276 275 124 126 130 133 134 134

Steinburg 130 131 132 129 126 126 62 62 63 63 62 62

Stormarn 237 240 245 247 248 249 111 112 116 118 120 120

Quelle: Statistikamt Nord und empirica

empirica
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Tabelle 24: Jahrlicher Neubaubedarf bis 2030

Jahrlicher baubedarf
insgesamt darunter: Geschosswohnungen darunter: Wohnungen in Eigenheimen
2015-19  2020-24 2025-29 2015-30 | 2015-19 2020-24 2025-29 2015-30 | 2015-19 2020-24  2025-29  2015-30

Schleswig-Holstein 15.618 8.331 5.866 9.636 8.216 3.075 7.403 5.256 3.227 5.125

g Umland der Oberzentren 679 372
g 350 50 S0 1aal _4sa 260 109 259
% MZ HH Uml 00 1.327 978 1.49 1.273 499 356 685 1.027 8 622 807
]
H
)
&
MZ HH Uml. Geesthacht
MZ HH Uml. Wentorf bei Hamburg
MZ HH Uml. Eimshorn
MZ HH Uml. Pinneberg
MZ HH Uml. Wedel
MZ HH Uml. Kaltenkirchen 15
MZ HH Uml. Norderstedt 02
MZ HH Uml. Ahrensburg 34
MZ HH Uml. Bad Oldesloe 24
MZ HH Uml. Glinde 30
MZ HH Uml. Reinbek 24
Ubrige Gem. Dithmarschen 373 144 62 185 146 20 20 60 227 124 42 125
Ubrige Gem. Herzogtum Lauenburg 306 178 129 199 105 25 25 50| 201 153 105 148
Ubrige Gem. Nordfriesland 823 388 218 455 337 56 56 144 486 333 162 311
Ubrige Gem. Ostholstein 506 222 119 270 229 57 57 111 277 165 61 160
Ubrige Gem. Pinneberg 17 9 7/ 11 7 1 il 3 10 9 7 8
Ubrige Gem. Plén 237 62 39 108 121 20 20 52 116 42 18 56
Ubrige Gem. Rendsburg-Eckernforde 322 126 52 159/ 127 17 17 52 195 108 35 107
Ubrige Gem. Schleswig-Flensburg 448 169 y 4| 219 174 22 22 70 274 147 49 149/
Ubrige Gem. Segeberg 190 92 58 109 71 B =) 29 118 82 48 80
Ubrige Gem. Steinburg 285 109 51 142 128 21 21 55 157 88 29 87
Flensburg 502 417 330 410 359 280 220 282 144 137 110 128
Kiel 1754 1.397 1.216 1.437 1.436 1.070 929 1.129 318 327 287 308
Libeck 1.102 613 462 707 789 340 250 445 313 273 212 261
Neumiinster 498 166 122 252 355 70 70 159 143 97 52 93
Dithmarschen 610 239 114 307 257 44 44 111 352 195 70 196
Hzgt. Lauenburg 1018 570 425 652 412 104 100 199 607 466 325 453
o |Nordfriesland 1.015 473 270 560 433 73 73 185 582 400 198 375
'g Ostholstein 1.052 460 262 567 491 119 119 235 561 341 143 332
* |pinneberg 1.765 1.055 790 1171 829 308 236 442 936 747 554 729
Plon 578 197 108 282 283 54 54 126 295 143 54 156
Rendsburg-Eckernforde 1.275 521 281 664 593 125 125 271 682 396 156 392
chleswig-Flensburg 961 374 186 485 418 70 70 179 543 305 116 306
Segeberg 1.592 826 582 969 736 186 150 345 856 640 432 624
Steinburg 611 260 146 325 288 61 61 132 323 198 85 193
Stormarn 1.285 762 571 849 537 170 137 272 748 592 434 577

Quelle: empirica

empirica
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Tabelle 25: Partialeffekte des Neubaubedarfs bis 2030

Neubaubedarf = quantitative Zusatznachfrage + Ersatzbedarf (vgl. Kasten 2)

darf (Summe im

demographisch bedingter f
f regionaler mismatch®
2015-19  2020-24 2025-25  2015-30 | 2015-19 2020-24 2025-29 2015-30 | 2015-19 2020-24 2025-29 2015-30 | 2015-19 2020-24 2025-29  2015-30

Ersatzbedarf Summe

54.929 15.526 846 70.301| 10.022 12.804 14991 41202 13.140 13.325 13492 42670| 78.091 41.655 29.329 154.173
= = = a2 = : ; - =
2.281 2813 2963 . 1352 1.363 1370

Umland der Mittelzentren 2023 -509  -1372 -197 1.!7. 1.484 1.539 4.807 577 1836

N‘LHH Um 9.620 409' 2.6 680 3 1.940 6.123

-895 -4 875 3 004 4.921 5.822 6.316 18.457 2.544 2571 2.588 B.221 17.540 7.498 4.029 29.591
L 0 1

557 553

1316 1387

luml.Brunsbittel | 36 24 47 4l 30 39 47 sl 12 12 12 sl & 27 12 12
luml.eide | %6 105 176 2270 141 136 176 404l a1 41 41 132 278 72 41 399
uml.meiln | 121 24 16 25| 51 55 s2 e8] 22 23 23 72 194 101 60 365
uml.Husum | 16 38 93 20| s 94 98 314l 31 31 31 ool 255 &7 35 384
uml.eutin | 255 103 219 118l 173 194 224 644l 82 83 83 264/ 511 174 88 789

MZ HH Uml. Geesthacht
MZ HH Uml. Wentorf bei Hamburg
MZ HH Uml. Elmshorn

MZ HH Uml. Pinneberg
MZ HH Uml. Wede!

MZ HH Uml. Kaltenkirchen
MZ HH Uml. Norderstedt
MZ HH Uml. Ahrensburg
MZ HH Uml. Bad Oldesloe
MZ HH Uml. Glinde

MZ HH Uml. Reinbek

oo ®mN
& &

IR

N
owoo

8o

0~

)

ocoo

marschen 826 -363 -793 -529 767 808 826 2.599 273 276 277 882 1.866 721 311 2953

. Herzogtum Lauenburg 1.095 361 71 1.520] 215 305 347 937 222 225 228 721 1532 891 646 3.179,

. Nordfriesland 2701 294 -693 2.069 862 1.086 1215 3.410] 555 562 567 1.797] 4117 1942 1.089 7.276

. Ostholstein 1580 91 -749 530 507 755 891  2.363 445 448 451 1434 2532 1112 593  4.327,

. Pinneberg 53 15 7 76| 21 21 19 64| 11 12 12 37 85 47 37 177

. Plon 565 -403 -674 -663 429 519 674 1773 192 193 193 617 1186 309 193 1727

. Rendsburg-Eckernférde 769 -253 -624 -262| 614 655 657  2.080 225 227 229 727 1608 629 262 2545

. Schleswig-Flensburg 1.126 -345 -828 -244 821 893 883 2.793 295 298 300 952 2242 845 356 3.502

. Segeberg. 653 136 -30 743 190 215 210 655 105 106 108 341 948 458 288 1739

Ubri‘e Gem. Steinburg 708 -245 -562 -237, 495 566 592 1791 221 223 224 712 1424 545 253 2.267
Flensburg 1925 1483 1.037 4.632 ) o ) 0 587 600 614 1924 2512 2.083 1651 6.556
Kiel 7.078 5.245 4281 17.397 o o o 0 1.693 1741 1.800 5.600]| 8771 6.986 6.081 22997
Libeck 4.180 1724 954 6.980 o o 4 27 1330 1343 1353 4.297 5.511 3.067 2311 11305
Neumiinster 1953 141 -266 1.743] 100 253 436 890 435 437 439 1.400| 2.489 832 609 4.033]
Dithmarschen 1.507 -503  -1.276 -594 1.062 1214 1361 3.959 480 485 487 1.549] 3.049 1.195 572 4.914
Hzgt. Lauenburg 3.846 1.406 459 5.732 460 650 861 2.154 786 796 805 2.547 5.091 2.852 2.124 10433
Nordfriesland 3.406 394 -828 2.689 974 1.267 1471 4.019| 695 703 710 2.250| 5.074 2.364 1352 8.958]
Ostholstein 3.284 -150 -1.430 1.311] 1.050 1516 1.802 4774 927 934 939 2987 5.261 2301 1311 9.072
Pinneberg 6.996 3.203 1757 12.196 493 711 810 2.178| 1.339 1363 1.384 4.364 8.827 5276 3952 18738
Plon 1.428 -687 -1.324 -899 976 1.182 1372 3.846 485 488 490 1.561] 2.889 983 538 4508
d: g-Eckernférde 3.576 -526 -1.972 561 1733 2.054 2296 6.618| 1.066 1076 1081 3.439 6.375 2.604 1405 10617
Schleswig-Flensburg 2.657 -488 -1.529 254 1447 1.653 1746 5.239 700 707 711 2.260| 4.804 1.872 928 7.753
Segeberg 6.242 2205 745 9.235 600 792 1.021 2.638 1115 1132 1.146 3.624 7.958 4.130 2912 15497
Steinburg 1815 -153 -894 528 724 931 1102 3.015 516 520 523 1,663 3.055 1298 731 5.206
Stormarn 5.037 2231 1.130 8.536 402 581 710 1.846 986 1.000 1.014 3.204 6.425 3.812 2.853 13.586

*Abwanderung und steigende Ein-/Zweifamilienhausquote **Zuwachs Wohnungsnachfrage

Quelle: empirica

empirica



Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein 2030

142

Tabelle 26: Jdhrliche Neubaunachfrage bis 2030

Neubaunachfrage = quantitative Zusatznachfrage + qualitative Zusatznachfrage (vgl. Kasten 2)

Jahrliche Neubaunachfrage
insgesamt darunter: Geschosswohnungen darunter: Wohnungen in Eigenheimen
2015-19 2020-24 2025-29 2015-30 | 2015-19 2020-24 2025-29 2015-30 | 2015-19 2020-24 2025-29 2015-30

Schleswig-Holstein 17.386 8.841 7.880 11.087 9.691 3.619 4320 5.760! 7.696 5.222 3.560 5.326

Oberzentren (0Z) 3.400 2144 2143 2531| 2489 1316 1370 1701 911 829 772 830
g Umland der Oberzentren 2.077 882 545 1117 1130 357 335 585 946 525 209 531
2 |umland der Mittelzentren 1.098 451 269 581 613 192 170 313 485 259 268
)
& o -

Sonstige Gemeinden 4957 2.187 1.604 2.808 2.664 901 987 1473 2.293 1.286 617 1.335
& |0z Flensburg 456 349 341 379, 308 213 212 242 148 136 129 137
,§. Uml. Flensburg 369 149 74 188 197 59 45 96| 173 90 29 92
& |0ZKiel 1450 1101 1035 1184| 1151 790 733 881 299 311 302 304

Uml. Kiel 897 364 178 456 508 160 120 251 389 203 59 205

OZ Liibeck 1011 524 579 696 691 244 309 409 320 280 270 287

Uml. Libeck 646 303 262 390 341 115 152 198 305 188 109 192

|OZ Neumdiinster 483 170 188 272 339 68 115 169 144 102 72 102

Uml. Neumiinster 18 40 80 43

uml.Brunsbittel | 33 13 8 17/ 20 7 6 1] 13 5 2 5

Umi.Heide | 8 28 7 39| sa 16 6 24 32 1 2 1

umimsin | 53 28 27 35| 25 9 15 1 28 18 12 19

32 6 3

luml.itzehoe | 138 ss 2 69l 79 2¢ 1 37 50 3 5 32

MZ HH Uml. Geesthacht 168 85 98 116 86 22 46 51 82 62 52 64

MZ HH Uml. Wentorf bei Hamburg 50 25 27 26 10 13 20

MZ HH Uml. Elmshorn 312 178 195 178 70 96 108

MZ HH Uml. Pinneberg 255 150 152 147 60 71 91 S0

MZ HH Uml. Wedel 121 104 120 52 45 70 69

MZ HH Uml. Kaltenkirchen 49 56 61 13 29 34 36

MZ HH Uml. Norderstedt 247 248 274 71 102 147 176

MZ HH Uml. Ahrensburg 133 91 35 58 62

MZ HH Uml. Bad Oldesloe 84 75 49

MZ HH Uml. Glinde 53 48 21

MZ HH Uml. Reinbek 91 56 35

Ubrige Gem. Dithmarschen 603 246 139 315 339 118 99 178 264 128 40 137

Ubrige Gem. Herzogtum Lauenburg 369 212 243 272 161 59 120 114 208 153 124 158

Ubrige Gem. Nordfriesland 1.068 510 430 644 548 175 244 314 520 334 186 330

Ubrige Gem. Ostholstein 732 333 259 425 408 150 173 237 324 183 86 188

Ubrige Gem. Pinneberg 18 10 12 13 8 2 5 5 10 8 7 / 8

Ubrige Gem. Plén 354 116 41 162 218 70 31 101 137 46 10 61

Ubrige Gem. Rendsburg-Eckernforde 494 203 111 258 272 92 79 142 222 111 33 116

Ubrige Gem. Schleswig-Flensburg 672 274 55 352 364 123 108 192 308 151 47 160

Ubrige Gem. Segeberg 248 127 144 170 122 43 81 82 127 84 63 89

Ubrige Gem. Steinburg 396 156 70 197 223 69 48 108 173 87 22 89

Flensburg 456 349 341 379 308 213 212 242 148 136 129 137

Kiel 1.450 1101 1.035 1.184 1151 790 733 881 299 311 302 304

Libeck 1011 524 579 696 691 244 309 409 320 280 270 287

Neumiinster 483 170 188 272 339 68 115 169 144 102 72 102

Dithmarschen 899 362 202 466 502 165 139 258 397 197 63 208

Hzgt. Lauenburg 1.106 612 680 789 495 155 312 321 611 457 368 468
o [Nordfriesland 1275 603 513 767 660 203 288 373 616 400 225 394
"g‘ Ostholstein 1422 639 500 823 788 274 319 448 634 365 181 375
= Pinneberg 1725 1.004 1.045 1242 815 287 447 513 910 717 599 729

Plon 808 300 131 393 474 150 91 228 334 149 40 165

Rendsburg-Eckernforde 1738 729 493 947 976 318 321 520 762 411 172 427

Schleswig-Flensburg 1.307 533 320 689 713 225 207 368 594 308 112 321

Segeberg 1621 834 871 1.090 778 213 389 457 844 620 481 633

Steinburg 776 327 198 415 428 129 118 216 348 199 81 199

Stormarn 1.309 755 785 937 572 184 319 357 736 571 466 579

Quelle: empirica

empirica
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Tabelle 27: Marktaktiver und totaler Leerstand 2015

Wohnungsleerstand
Totaler Leerstand | marktaktiver Leerstand* ...Quote
2014 2015 2004 2014 2015 2004 2014 2015

Regionstypen

Regionen

Schleswig-Holstein

m and der Oberzentren

Umland der Mittelzentren 4230 4438 - - ]

MZ HH Uml

MZ HH Uml. Geesthacht
MZ HH Uml. Wentorf bei Hamburg
MZ HH Uml. Elmshorn

MZ HH Uml. Pinneberg
MZ HH Uml. Wedel

MZ HH Uml. Kaltenkirchen
MZ HH Uml. Norderstedt
MZ HH Uml. Ahrensburg
MZ HH Uml. Bad Oldesloe
MZ HH Uml. Glinde

MZ HH Uml. Reinbek

Ubrige Gem. Dithmarschen

51.790 47.836

3.058

20.700 16.500 16.400

3,4%

2,7%

2,7%)|

2.746 - - - - - -

Ubrige Gem. Herzogtum Lauenburg 1.209 1178 - - - - - -
Ubrige Gem. Nordfriesland 5852 5.747 - - - - - -
Ubrige Gem. Ostholstein 2.820 3.142 - - - - - -
Ubrige Gem. Pinneberg 60 63 - - - - - -
Ubrige Gem. Plén 1617 1352 - - - - - -
Ubrige Gem. Rendsburg-Eckernforde 2173 2117 - - - - - -
Ubrige Gem. Schleswig-Flensburg 2908 3.051 - - - - - -
Ubrige Gem. Segeberg 867 892 - - - - - -
Ubrige Gem. Steinburg 1871 1747 - - - - - -
Flensburg 922 586 1.100 1.200 1.100 3,0% 3,4% 3,3%
Kiel 604 427 3.000 1.700 1.600 2,9% 1,7% 1,6%
Libeck 2512 1624 3.400 1.100 1.100 4,5% 1,4% 1,4%
Neumdinster 2.278 1.405 800 800 800 3,4% 3,5% 3,6%)
Dithmarschen 3.758 3.887 900 900 900 5,8% 6,0% 6,1%)
Hzgt. Lauenburg 2634 2.345 1.200 1.300 1.200 4,1% 4,0% 3,9%

o |Nordfriesland 6.491 6.644 500 800 800 1,9% 3,3% 3,3%
Jgn Ostholstein 5.330 5.562 1.300 1.800 1.900 2,8% 4,2% 4,3%)]
ae Pinneberg 3.140 2.832 1.200 1.100 1.000 1,9% 1,7% 1,6%
Plén 2954 2519 600 600 600 2,8% 3,0% 2,9%
Rendsburg-Eckernférde 6.616 6.082 1.800 1.200 1.300 47% 3,1% 3,2%)
Schleswig-Flensburg 5213 5.359 900 1.000 1.100 4,2% 4,5% 4,6%]
Segeberg 3.159 2.940 1.700 1.300 1.300 3,8% 2,8% 2,7%
Steinburg 3.526 2.987 1.100 1.000 1.000 5,1% 5,0% 4,9%)]
Stormarn 2.653 2.636 1.300 800 800 3,3% 1,9% 1,9%

*nur Geschosswohnungen, die unmittelbar disponibel sind, bzw. leer stehen,

aber gegebenenfalls mittelfristig aktivierbar waren (<6 Monate)

Quelle: CBRE-empirica-Leerstandsindex und Berechnungen empirica

empirica
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