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Hinte rgru nd sorll” yolbL e
Wachstumsregionen in Deutschland (BBSR): Bevélkerung 2008 - 2013

Schrumpfende und wachsende Stadte

2008 bis 2013:

® die am starksten
wachsenden Stadte

@ die am starksten
schrumpfenden
Stadte

Kreis Stormarn
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Jahrliche
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entwicklung

in den Landkreisen
2000 bis 2013
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Hintergrund

Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein 2025

In Zukunft besonders
hohes Wachstum der
Bevdlkerung im
Hamburger Umland
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stadt - und regionalplanung

Prozentuale Veranderung der Bevdlkerungszahl
bis 2025 (gegeniber 2009)

Veridnderung

|:| unter -5%
[ ] 5%bis-25%
[ ]-25%bis0%
[ ] 0% bis 2.5%
[ 2.5% und mehr

Datengrundlage: Statistisches Amt, Berechnungen des IfS



Hintergrund

Wohnungsmarktprognose fiir Schleswig-Holstein 2025

In Zukunft besonders
hohes Wachstum der
Haushaltszahlen im
Hamburger Umland
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stadt - und regionalplanung

Prozentuale Veranderung der Zahl der Haushalte
bis 2025 (gegeniuber 2009)

Veranderung

|:| unter 0%
[ ] 0%bis25%
[ ]25%bis5%
[ ] 5%bis7.5%
[ 7.5% und mehr

Datengrundlage: Statistisches Amt, Berechnungen des If5
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Wohnungsmarktprognose Schleswig-Holstein,
Kleinrdumige Bevélkerungs- und Haushaltsprognose des Kreises Stormarn

= Prognostiziertes Bevdlkerungswachstum (2030): + 12.000 Einwohner(+ 5,2 %)
Schon am 30.09.2014 wurden die fiir 2018 prognostizierten Werte erreicht!

= Prognostiziertes Haushaltswachstum (2030): + 11.100 Haushalte (+10%)

= Neubaubedarf bis 2030:rund 15.700 Wohneinheiten

Prozentualer Neubaubedarf 2010 bis 2025 bezogen auf den Strategische
Wohnungsbestand 2009 nach kreisfreien Stadten und Kreisen .
Weichen-

132 stellungen
10% rechtzeitig

10%:

erforderlich!

36

O
e:f:;f M Oﬂ@ - Quelle: Wohnungsmarkt-

IfS Institut fiir Stadtforschung prognose des Landes
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Entwicklung der Altersstruktur
Verdanderung der Anzahl der Bewohner bis 2030

= Zwischen 2011 und 2030 wird die Anzahl der Einwohner, die alter sind als
65 Jahre, um 16.330 zunehmen, die der unter 18jahrigen um 5.185
abnehmen

= [m Jahr 2030 werden rund 27% der Einwohner alter sein als 65 Jahre
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Quelle: Statistik Nord,
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Herangehensweise

Wechselspiel zwischen gutachterlicher (Analyse-)Arbeit und Beteiligung

Teilraum Mitte
Ahrensburg,
Bargteheide,
. Ammersbek,

* GroBhansdorf,
Tangstedt + Amt
Bargteheide Lanc

Gespriache/Workshops mit Vertretern der Stidte, Amter und Gemeinden

Auftaktveranstaltung (Prasentation der Ziele, Erhebung der Flachenreserven)
Werkstattgesprach (Diskussion der Analyseergebnisse, Ziele)
Teilraumliche Workshops (Weiterentwicklung von Zielen und MaRnahmen)

Abschlussveranstaltung (Prasentation der Handlungsempfehlungen,
Diskussion)



Entwicklung der Nachfrage
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Bevolkerungs-
entwicklung

Entwicklung der
Altersstruktur

Entwicklung der
Haushalte
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Bevdlkerungsentwicklung

Bevélkerungsgewinne / -verluste 2003-2012 | absolut

= In der Vergangenheit besonders hohe Bevolkerungsgewinne in den
Zentren und innerhalb der Achse sowie in vielen Gemeinden des
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Bevdlkerungsentwicklung
Bevélkerungsgewinne / -verluste 2003-2012 und 2011-2030 | absolut

= Klinftig konzentriert sich die Entwicklung voraussichtlich noch starker auf
die Zentren
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Entwicklung der Haushaltszahlen

absolut
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= Die Zahl der Haushalte wird insbesondere in den Zentren zunehmen
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Siedlungs- und
Wohnungsbaustrategie
Kreis Stormarn
absolute Entw. der Anzahl der
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Bearbeitung:
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Kartengrundlage: Kreis Stormarn
Datengrundlage: Kleinrdumige Bevolkerungsund
Haushaltsprognose flir den Kreis Stormarn
2013, Gertz Gutsche RUmenapp GbR

Quelle: GGR
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Entwicklung der HaushaltsgroRen
Absolut 2011 - 2030

= Die Zahl der 3- bis 4-Personenhaushalte wird relativ konstant bleiben,
die der kleineren Haushalte auch in Ahrensburg deutlich ansteigen

16573

1962 1555

Gesaml 1 Personen 1 Persanen 3 Persarsen d4 Persanen

2011 W 2030 Quelle: GGR



Altersstruktur 2011- 2030

Anteile der Senioren alter als 65 Jahre

BPW I bcumgort+pcr'rner

t - und regionalplanung

= Im Sudkreis ist gegenwartig in den meisten Stadten und Gemeinden rund 1/5

der Bevdlkerung alter als 65 Jahre

Senioren > 65 Jahre
2011

(B2d Oldesloe]

B
Meddewade

ATangstedt;

Deli ngsdorf 2oy
Ammersbek] TodeRiorf
Hoisdorf]

Stap [GroBensee)

Anteil der Bevilkerung 65 Jahre
und dlter (2011)

in %

[ <=10

[ ] =10 bis <=15

B >15 bis <=20

B >20 bis<=25

B 25

Quelle: Statistik Nord,
D



Altersstruktur 2011- 2030 BP| Baumgartpariner

Anteile der Senioren alter als 65 Jahre

= 2030 wird in den meisten Gemeinden

65

mehr als ¥4 der Einwohner alter sein als
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Altersstruktur 2011 e -

Im Vergleich zum Kreisdurchschnitt

= Im Jahr 2011 sind die Bewohnerinnen und Bewohner von Ahrensburg
im Vergleich zum Kreis Uberdurchschnittlich alt
(ahnlich wie in GroRhansdorf, Oststeinbek und Glinde)

20

10

Bewv. = 18 Jlahre % Bew. 19-30 Jahre % Bev. 31-64 lahre % Bev.z 65 lahre %

B Ereisdurchschnitt W Altersstrukiur Quelle: Statistik Nord,

GGR



Altersstruktur 2011- 2030 BPW | baumgart+partner

Entwicklung
= 2030 wird der Anteil der tiber 65 Jahrigen fast 30% erreichen
50
40
30
20

10

Bev. <18 % Bev.19-30 % Bev. 31-04 % Bev. 205 %

2011 m2030 Quelle: Statistik Nord,

GGR
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Fazit zur Nachfrage

=  GroRtes Bevolkerungs- und Haushaltswachstum in den Zentralen Orten

— Sudkreis: anhaltende Wanderungsiiberschiisse + weitere Alterung
starkere Nachfrage nach neuen EFH (Familienwohnen) sowie nach
kleineren, barrierefreien/-armen Wohnungen (Seniorenwohnen),
besonders in den Zentralen Orten

= Nordkreis: geringere Zuwanderung + stdrkere Alterung
Konzentration der Nachfrage auf die Zentrale Orte,
steigende Nachfrage nach Seniorenwohnen



Entwicklung des Angebotes
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stadt - und regionalplanung

Baufertigstellungen
Alter der Wohnungen
Kaufpreise

Mietpreise und
geforderter
Wohnungsbau

Strategien der Stadte
und Gemeinden



Entwicklung des Wohnungsbestands

Baufertigstellungen absolut 2003 - 2012

= Die meisten WE sind in den Zentralen Orten entstanden
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Siedlungs- und
Wohnungsbaustrategie
Kreis Stormarn
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Datengrundlage: Statistik Nord,
Baufertigstellungen

Quelle: Statistik Nord




Entwicklung des Wohnungsbestands

R P!
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Baufertigstellungen relativ (in % der WE 2002) 2003 - 2012

= Relativ sind viele Wohneinheiten in den kleinen Gemeinden
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Datengrundlage: Statistik Nord,
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t - und regionalplanung

Quelle: Statistik Nord
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Entwicklung des Wohnungsbestands eioton
Baufertigstellungen absolut 2000 - 2012

= In den letzten Jahren ist die Zahl der Baufertigstellungen in
Ahrensburg deutlich zuriick gegangen

300
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200
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100
| “‘\ ||||
ll

2001 2002 2005 2008 2010 2011 2012

=

=

Quelle: Statistik Nord
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Kaufpreise - Eigenheime/ Wohnungen

Anstieg der Kaufpreise Neubau und Bestand

Der Kreis Stormarn ist Spitzenreiter der Umlandkreise
= @ Kaufpreise fiir Eigenheime/Eigentumswohnungen, Neubau und Bestand
= Anstieg der Kaufpreise fiir Eigenheime Bestand (2009-2013): +17%

= Anstieg der Kaufpreise fiir Eigentumswhg. Neubau (2009-2013):+36%
(gemeinsam mit Segeberg und Herz. Lauenburg)

= Anstieg der Kaufpreise fiir Eigentumswhg. Bestand (2009-2013): +26%

Quelle: Analyse & Konzepte
2014



Kaufpreise Eigentumswohnungen

Bestand - in den gréReren Stadten

| baumgart+partner

= Die @ Preise sind in den Stadten des Sudkreises hoher als im Nordkreis
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Siedlungs- und
Wohnungsbaustrategie
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Bearbeitung:
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Kartengrundlage: Kreis Stormarn

D atengrundlage: Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte, Grundsticksmarktbericht
2012

Quelle:
Grundstiicksmark
t-bericht 2014




Kaufpreise Wohnbauland - EFH/ZFH *

Durchschnittliche Baulandpreise am Hauptort 2014

= Hochste Baulandpreise: stidliche Mittelzentren und GroRhansdorf

| boumgort+pcrtner
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Kartengrundlage: Kreis Stormarn
Datengrundlage: Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte, Grundstiicksmarktbericht
2014

Quelle:
Grundsticksmark
t-bericht 2012




Kaufpreise Wohnbauland - EFH/ZFH  "/[bamesrporine

Anstieg der Baulandpreise am Hauptort 2012 - 2014

= Hochster Anstieg der Baulandpreise: sitidl. Mittelzentren, Bad Oldesloe, Bruns

Siedlungs- und
Mnkhagen Wohnungsbaustrategie

Kreis Stormarn
Anstieg der Baulandpreise 2012-2014
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Oststeinbe em Reinbek ” .
Kartengrundlage: Kreis Stormarn Que e .
Datengrundlage: Gutachterausschuss fur Grundstiucksmark
Grundstiickswerte, Grundstiicksmarktbericht .
2012 und 2014 t-bericht

2012/2014
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Fazit zum Angebot Wohneigentum

= Die Entwicklung neuer Wohneinheiten konzentriert sich auf die
Zentralen Orte (hohe Zahl an Baufertigstellungen)
Aber: relativ sind auch kleinere Gemeinden starker gewachsen

= |m Shdkreis: anhaltender Druck auf Immobilien (hohe
Immobilienpreise - Wohnungen teilweise bis zu 4.000 €/gqm) und
steigende Preise

= |m Nordkreis: weniger angespannter Immobilienmarkt (geringere
Bodenpreise sowie geringere Bestandsimmobilienpreise)

= Geringes Flachenangebot (vor allem fiir Geschosswohnungen)

— Planerische Restriktionen in vorhandenen und neuen B-Planen
(BauNVO, benachbarte Gewerbegebiete, langsame
Planungsprozesse)

— stellenweise geringes Verkaufsinteresse der Eigentiimer

— befiurchtete Folgekosten durch die Politik

— hohe Rohbaulandpreise



BPW | baumgart+partner
stac olanung

| 1
adar - una reglionaipia

Mietpreise Wohnungen

= Im Vergleich zum ubrigen Land sind die @ Mieten im Kreis Stormarn
und im ubrigen Hamburger Umland stark tiberdurchschnittlich

Durchschnittliche Angebotsmieten in Schleswig-Holstein*
Januar 2011 bis Juni 2012 in den Teilgebieten
- 5,66
17.85 2 - 5,63 ﬁ Schleswig-Holstein gesamt: 6,44 € prom*
e
Q P F Oberwiegend niedriges Niveau
B (auch bei relativ hohem Anstieg)
< el .
£ 77
4 -
’// ‘ ‘ ..
P~ ot - 4 7,32
pro m* Wohnfache e o -
— 6.63
Dot urtee 500 €
SWEte i 5 %0 ¢ 6.72 6.56
B %20 € tes wrter 6,00 €
-f.ilftto\\rt«".-?( -
-'-'-',‘Qx-n\n‘«’ﬁfl 833
- 700 € v maty .
8,37
" oAre oefirderte VWORrLMQen
Dotery wnia e Imvodden <ol d >
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Mieten | Angebotspreise

Eigentumswohnungen und Eigenheime

Der Kreis Stormarn ist Spitzenreiter der Umlandkreise bei...

= () Mieten Bestandsobjekte (2013): 7,81 €/m? (vgl. Hamburg: 10,29 €)
= (@ Mieten Neubauobjekte (2013): 9,76 €/m? (vgl. Hamburg: 12,86 €)
= Anstieg der Bestandsmieten (2009-2013): + 15 %

= Anstieg der Neubaumieten (2009-2013): + 23 %

= |n den Mittelzentren des Siidkreises tibersteigen die Mieten
in fast 2/3 der Bestande 8,- €/m?

Quelle: Analyse & Konzepte
2014
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Mietpreise

Eigentumswohnungen und Eigenheime

= |n einigen Mittelzentren Ubersteigen in einem GroRteil der Bestande
die Mieten 8,- €/m?

<8,-€ <6,-€ > 8,- €
Ahrensburg 41 % 3% 59 %
Bad Oldesloe 88 % 16 % 12 %
Wentorf, Reinbek,
Glinde 40 % 3% 60 %

Quelle: Prasentation Frau Siebeck im Rahmen der
Anpassungsstrategie, Stand Mai 2014



Geférderter Wohnungsbau

Bestand geférderter Wohnungen

baumgart+partner

= Die Zahl der geférderten Wohnungen wird im Kreis Stormarn
bis zum Jahr 2025 um die Halfte zuriick gehen.

2013 2025
Kreis Stormarn 3.011 1.525
Ahrensburg 545 359
Bargteheide 236 122
Bad Oldesloe 740 242
Glinde/Reinbek 776 181
Ubrige Gemeinden 714 621

Quelle: Prasentation Frau Siebeck im Rahmen der
Anpassungsstrategie, Stand Mai 2014
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Geférderter Wohnungsbau s e

Programmvolumen bis 2018

. Férdervolumen 2015 - 2018 Zwischen 2015 - 2018

stehen flir das
I T€

Hamburger Umland

Nordfriesische 110 Mio EURO
Inseln . .
Angebotsmisten: 16,00 €’ | an Féordermitteln

-

fir den Wohnungsbau

zur Verfligung
T€
‘-’j

Kiel |

Angebotsmieten: 6,60 €/m*|

Sonstige Regionen
botsmieten (Spanne):
447 -7 14€m"

“Lilbeck

"4 Hamburger Umland

en (Spanne):

Preisniveau der Angebotsmieten botsmiet
6,75-8T70€/m

Basis: Medianpreise der Wohnungsmarkt-
regionen 2013

Quelle: Mietenmonitoring Land S-H

Datengrundlage: Immobilien Scout GmbH Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein




Geférderter Wohnungsbau

Forderwege

baumgart+partner

= Die Zentralen Orte im Kreis Stormarn gehdren zu den Kommunen mit der
hochsten Mietwohnungsbauforderung.

Regionalstufe |

- Regionalstufe I
- Regionalstufe Il

1.
Forderweg

Herzogtum

Lauenburg

2.

el | Frderweg

Liibeck

%

Henstedt-
Ulzburg

uickborn | w'

.

Schenefeld

Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein



Geférderter Wohnungsbau

1. Forderweg | Regionalstufen I-lll

Nordiriesische Niobis n-mu‘
pivecon Mu’mrq
- v Norde Rlansbury.
friasiana
- Sehieswig
T Husum ’

DJth Ostholstein

Herzogtum

Regionalstufe | Lauenburg

- Regionalstufe ||
- Regionalstufe 1|

Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein

| baumgart+partner

Forderfihige Gesamtkosten
|-11: bis 75%,
lI: bis 85%

Miethéhe

bis 5,50 m2/mtl.,

fir 6 Jahre ab Bezugsfertigkei
geplant: 5,65 €/m?

geplant: Regionalstufe IV
(Fordermiete von 5,80 €/m?
Hamburger Umlandkommunel
und Insel Sylt)

Zweckbindung
20 bzw. 35 Jahre
geplant: Anpassung der

Konditionen fur Tilgung, Zins-
progression und Mietenentw.



5PW | baumgart+partner

G Efo rd e rte r WO h n u N g S bau stidi - ind regisnalplaniing

1. Férderweg | Einkommensgrenzen (ab 1.1.2015)

Anzahl Haushalts- Einkommens-
mitglieder grenze mtl. *

2-Personen
(Alleinerziehend mit Kind)

Berufsgruppendes offentl. Dienstes Nettoeinkommen
in€
bis einschl. Entgeltgruppe 3
z.B. Justizhelfer, Pfortner, Tierwarter

bis einschl. Entgeltgruppe 9 bzw. KR 9b

z.B. Hebamme, Altenpflegerin, Oberférster,
Lehrkrafte in Gesundheitsberufen

bis einschl. Entgeltgruppe 11
z.B. Kinder- und Jugendlichenpsychotherapeuten

3-Personen 3
(Alleinerziehend mit 2 Kindern)

5-Personen 3.642 €
(Eltern + 3 Kinder) z.B. Apotheker, Arzte, Zahnarzte, Tierérzte mit entspr.
Funktion

bis lnschl. Entgeltgruppe 15 2963 €

* Nettoeinkommen = Bruttoeinkommen, der Entgeltgruppe, die die EkG maximal einhélt minus 30% Abziige (pauschal gem. § 16 WoGG) und entsprechender Beriicksichtigung des
Kinderfreibetrages

Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein



Geférderter Wohnungsbau

2. Forderweg | Bedarfsregionen

= Zuldssige Uberschreitung der
Einkommensgrenzen + 20%

= Forderung von bis zu 50%
der Gesamtkosten

= = 7,00 Fordermiete
= 20 Jahre Zweckbindung
= Kombination mit 1. Forderweg

Weitere Informationen

baumgart+partner

7

Insel Sylit

Henstedt-
Ulzburg

Bargteheide

Quickborn
R/

Pinneberg

Ahrensburg
Norderstedt Grofhansdorf

Wedel Barsbiittel
' Halstenbek
Reinbek
e

Schenefeld
Glind

Wentorf b. Hbg.

Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein

www.ib-sh.de/soziale-wohnraumfoerderung-mietwohnungsmassnahmen-

Hﬂlll"\ﬂll
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5PW | baumgart+partner

Geférderter Wohnungsbau
Nachfrage nach Férdermitteln 2014

= Die Forderzahlen waren im letzten Jahr im Kreis Stormarn sehr gering.

600 -

900 - 832

800 -
500 |- o0 V7

600 1%

500 1%
400 + — — 400 -/

300 %

200 %
300 R 100

0 . :
r— HH-Rand KFB inkl. Sylt sonstige Regionen

200 — — — ‘—. WE frei fin. |BWE1FOW  WE2.FoW| = gef. StuWE

Sits 1 i
l Il

. H B |
Norder- Flens- Pinne- Heiken- [Henstedt-| Schwarz- | Sonstige Rends- || Bargte- Schleswig
Elmshorn|  Kiel Glinde | Lubeck Wentorf | Sylt |Uetersen 8¢ | Tornesch g -Holstein
stedt burg berg dorf Ulzburg | enbek Orte burg heide rg
gesamt
GESAMT 542 471 403 262 223 172 128 116 116 100 95 78 61 55 28 26 26 15 2917
gef. StUWE 0 0 220 102 0 11 0 0 0 0 333
WE 2.F6W 48 0 7 0 13 23 0 0 58 0 0 6 0 0 0 163
= WE 1.F6W 353 196 79 160 68 74 58 46 57 30 30 42 27 35 28 26 18 15 1.342
WE frei fin. 141 275 97 0 142 64 70 70 1 70 65 30 34 20 0 0 0 | 0 1.079

Quelle: Prasentation Frau Siebeck im Rahmen der Anpassungsstrategie, Stand Mai 20



Fazit zum Angebot Mietmarkt

baumgart+partner

Zu geringes Angebot an Mietwohnungen im gesamten Kreis,
besonders jedoch in den Mittelzentren des Siidkreises

Inanspruchnahme der Fordermittel auf der Grundlage der neuen
Forderkonditionen des Landes kommt erst langsam in Gang

Hemmnis: Akzeptanzprobleme von verdichtetem, geférdertem
Wohnungsbau



Flachenpotenzialerhebung T e
Ziele, Methodik und Riicklaufe

Ziele

= Abschatzung der Siedlungsentwicklungspotenziale > 2.000 gm
(Innenentwicklungspotenziale und AuRenreserven) sowie
Umstrukturierungspotenziale (dltere Siedlungen mit Entwicklungsbedarf)

Methodik

= Abfrage der Flachenpotenziale und Umstrukturierungspotenziale bei allen
kreisangehorigen Stadten und Gemeinden (liber die Amter)

— Tabelle mit Merkmalen

— Karte zur Prifung (wird nicht veroffentlicht)

Riicklaufe

= Riicklaufe von allen Gemeinden erhalten, teilweise Riicksprache notwendig



Flachenpotenzialerhebung baumgortpartner

Ergebnisse

= unterschiedlich tiefer Umgang mit Flachenpotenzialen (teilweise sehr
differenzierte Innenentwicklungspotenziale (Bad Oldesloe, Ahrensburg),
teilweise keine Innenentwicklungspotenziale (Reinbek),
stellenweise umfangreiche Vorschauflachen

= 20 von 44 kleinen Gemeinden ohne Flachenpotenziale

= 5 Stadte/Gemeinden haben Umstrukturierungspotenziale angegeben
(Ahrensburg, Bad Oldesloe, Barsbiittel, Glinde, GroRhansdorf)

Zweitreihenbebauung
45%
98,5 ha

Vorschauflachen im
innerortliche Parallelverfahren 1%
Reserve 4,4 ha
12%
26,5 ha

FNP
45%
142,8 ha

B-Plan
27%
60,0 ha

Vorschauflache
Umnutzung 16% 54%

34,2 ha 170,8 ha



Flachenpotenzialerhebung T e
Ergebnisse | Stand August 2014

Innenentwicklungspotenziale

= Ahrensburg verfligt vor allem lUber Flachenpotenziale in zweiter Reihe

— Innerortliche Reserve: 1,3 ha
— Flachen im Bebauungsplan: 10,2 ha -
— Umnutzungspotenziale: 6,4 ha
— Zweitreihenbebauung: 54,7 ha L

30

20

10

0

innerértliche Reserve B-Plan Umnutzung B Zweitreihenbebauung



Flachenpotenzialerhebung T e
Ergebnisse | Stand August 2014

AuRenreserven
= Ahrensburg verfligt nur tiber geringe AuRenreserven
— FNP-Reserve 5,5 ha

— Vorschauflachen: 8,0 ha 50

40
30
20

10

B FNP M Vorschauflache Parallelverfahren - II



Flachenpotenzialerhebung [basmgartspartner

Gegeniiberstellung Flachenpotenziale - mégliche neue Wohnungen (WE)

Annahmen unterschiedlicher Siedlungsdichten je Flache

=> Zwei Varianten

Annahme mittlerer Dichten in allen
Stadten und Gemeinden auf Grundlage der
erhobenen Flachenpotenziale

(ohne Vorschauflachen)

Stadte und grofReren Gemeinden
20-30 WE/ha +1 % / Jahr

Bebauung rickwartiger Grundstlicke

Kleine Gemeinden
12 - 15 WE/ha + 0,5 % / Jahr
Bebauung rickwartiger Grundstlicke

Annahme hoher Dichten in allen Stadten
und Gemeinden auf Grundlage der
erhobenen Flachenpotenziale

(ohne Vorschauflachen)

Stadte und grofReren Gemeinden

25 -45 WE/ha + 2 % / Jahr

Bebauung rickwartiger Grundstlicke

Kleine Gemeinden

16 - 20 WE/ha + 1 % / Jahr

Bebauung rickwartiger Grundstlicke



Annahmen zu Siedlungsdichten BEVV] baumgart partner

Beispiele fiir Siedlungsdichten (Bruttowerte)

Quelle: ipp ingenieure fir Bau, U/mwelt und Stadtentwicklung/ Stadt Quelle: Sprick Vermessung, Stand August 2013

Ahrensburg, Stand 24.08.2011

Ahrensburg ,Erlenhof Siid“: Bad Oldesloe ,Steinfelder Redder*:
19 WE/ha (360 WE; 19,5 ha) 19 - 22 WE/ha (300 - 350 WE;15,9 ha)
bezogen auf bezogen auf Wohnbauflachen/Verkehrs-
Wohnbauflachen/Verkehrsflichen flachen (ohne B75, 6ffentl./private Grin-
(ohne 6ffentl./private Griinflichen, flachen, Gemeinbedarf, Wasser- und

Gemein-bedarf, Wasser- und Waldflichen, = Wald-flachen, Versorgung)



Annahmen zu Siedlungsdichten baumgart+partner

Beispiele fiir Siedlungsdichten (Bruttowerte)

Nordakademie! o8 =
Hochschule der:-

B

8 ’ _—
*

Quelle: google.mas; kartendaten ©2015 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Quelle: Metroploregion Hamburg (2007): ALLES
Google VERBAUT - UND WAS DANN? Flachensparendes

; : 7 Bauen als Zukunftsaufgabe, Hamburg
Elmshorn ,Am Fischteich®: 40 WE/ha



Annahmen zu Siedlungsdichten SEV| Sapmean ST er

Beispiele fiir Siedlungsdichten (Bruttowerte)

' : Quelle: Gemeinde Wentorf : Verfahren der
Que”e: google_maps; kartendaten GrundStUCksvergabe ,,AChtern been“
©2015 GeoBasis-DE/BKG (© Auslobungsunterlagen, ohne Datum

2009), Google Wentorf ,Achtern Hoben" (in Planun

64 WE/ha
Bargteheide ,Seniorendorf: 64 WE/ha /_ _
102 WE (in Stadtvillen,

119 WE (44 gm - 97qm auf rund 1,85 ha) Geschosswoh-nungsbau, Reihenh&usern) a




Annahmen zu Siedlungsdichten 5PV | baumgartspartner

d regionalplanung

Beispiele fiir Siedlungsdichten (Bruttowerte)

Quelle: www.glina.e.dé, letzter Zugriff am 20.01.2015

Glinde ,Altes Gleisdreieck”: 73 WE/ha Wentorf ,Stdring®: 75 WE/ha
153 WE (50-75 gm, ca. 50% o6ffentlich 78 WE (1,5 - 2,5 Zimmer, ca. 40%
gefordert) auf rund 2,1 ha offentlich gefordert) auf rund 1,02

ha



Gegentiberstellung BPW | baumgartspariner
Prognostizierte Haushalte und mégliche neue WE

14.000
13.000
12.000
11.000
10.000
9.000
8.000
7.000
6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000
0 .
Stadte und Gemeinden auf der Achse / Trittau Gemeinden auerhalb der Achse

3.811

M prognostizierte neue WE M prognostizierte neue WE B Summe B Summe ¥ bis 2030 mogliche WE15%
inkl. Nachhol- und Ersastzbedarf = Haushalte GGR Variante 1  Variante 2

— Gegeniliber einem Bedarf von 11.070 WE (neue Haushalte bis 2030, GGR)
fehlen Potenziale fir 2.900 - 5.300 WE (ohne Nachhol- und Ersatzbedarf)

— Bei Beriicksichtigung des Nachhol- und Ersatzbedarfs fehlen weitere
Flachen



Auswertung nach Teilrdumen

4.500

4.000

3.500 -

3.000 -

2.500 -

2.000 -

1.500 -

1.000 -

500 -

Prognostizierte Haushalte
und mogliche WE
Teilraum 1 (Siid)

3.540
Stadte und Gemeinden
Gemeinden auf der auRerhalb der Achse
Achse / Trittau

4.500

ﬂrognostizierte Haushalta

und mogliche WE
Teilraum 2 (Mitte)

\_

4.000 -
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3.000 -
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2.000 -
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1.000 -

500 -

0 -

A-290
.04V

Gemeinden auf der Gemeinden
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4.000
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3.000
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2.000

1.500 -

1.000 -

500 -

’ baumgart+partner

Prognostizierte Haushalte
und mogliche WE
Teilraum 3 (Nord)

1.872
Gemeinden auf der Gemeinden
Achse auBerhalb der Achse

= Im Sud- und Mittelkreis sind die Defizite an Flachenpotenzialen
besonders hoch! Davon ist insbesondere Ahrensburg betroffen.



Fazit zu den Flachenpotenzialen baumgartpariner

= Unterschiedliche Flachenpotenziale gemaR vorliegender fachlicher
Gutachten und Entwicklungsstrategien

= Bandbreite verschiedener Strategien:
Innenentwicklung <-> AuRenentwicklung
In Ahrensburg aufgrund des Wohnungsmarktkonzeptes / ISEK gute
Grundlagen fiir beide Strategien

= Flachenpotenziale genligen jedoch nicht, um prognostizierte neue
Wohneinheiten zu realisieren

— Weitere Neuausweisungen erforderlich



Chancen

fiir den Kreis Stormarn

= |nvestitionen in den Wohnungsmarkt sind vielerorts attraktiv

= Hohe Anteile an Altbestanden, haufig in guten Lagen, treffen auf
anhaltende Nachfrage

= Vorhandene SPNV-Anbindung und vorgesehener Bau der S-Bahn 4
bieten gute Grundlage fur die Siedlungsentwicklung

= Neue Forderbedingungen bieten Chancen fiir Neubau und
Bestandssanierung

= Stellenweise gute Ubersicht tiber Flichenpotenziale und strategische
Auseinandersetzung mit der Siedlungsentwicklung

= Aktive Wohnungsbaugesellschaften und Genossenschaften



_ baumgart+partner
Risiken

fiir den Kreis Stormarn

= Verdrangung der einkommensschwdcheren Bevolkerung,
insbesondere in den Stadten und groReren Gemeinden

= Steigender Fachkraftemangel bei fehlendem Wohnraum
= Ausbremsen der wirtschaftlichen Entwicklung

= Geringere Auslastung des OPNV und der Infrastruktur durch
Zersiedelung

= Zunahme der Verkehrsbelastung in den Zentren durch Zersiedelung

= kurzfristige Fehlinvestitionen in kleinen peripheren Gemeinden oder
Lagen moglich



BPW ‘ baumgart+partner

Ziele und ihre Bewertung i

* Flachenpotenziale innerhalb des

Bestehende Wohnquartiere Siedlungskérpers werden
aktiviert!
werden bedarfsgerecht

76 7/

* Bestandsimmobilien werden als
Alternative zum Neubau weiter
entwickelt!

entwickelt und ergéinzi!




Ziele und ihre Bewertung

Bestehende Wohnquartiere
werden bedarfsgerecht

entwickelt und ergénzt!

* Fléichenpotenziale innerhalb des
Siedlungskérpers werden
aktiviert!

* Bestandsimmobilien werden als
Alternative zum Neubau weiter
entwickelt!

* Neue Finanzierungs-
konzepte werden
aufgestellt!

¢ Der &ffentlich geférder-
te Wohnungsbau wird
unterstitzt!

In Stadten und Gemeinden wird
mehr bezahlbarer Wohnraum

geschaffen!

B

BPW ‘ baumgart+partner
1 una jionalpla ing

76 7/

54 20 ‘

davon 13 in Nord
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1 una jionalpla ing

Ziele und ihre Bewertung

* Fléichenpotenziale innerhalb des

Bestehende Wohnquartiere Siedlungskérpers werden
werden bedarfsgerecht

76 7/

aktiviert!

* Bestandsimmobilien werden als
Alternative zum Neubau weiter
entwickelt!

entwickelt und ergénzt!

* Neue Finanzierungs-

konzepte werden . . .
In Stadten und Gemeinden wird
aufgestellt! 5 4 2 O ‘

© Der sffentlich et mehr bezahlbarer Wohnraum
er &ffentlich geférder-
te Wohnungsbau wird geschaﬁen!

unterstitzt!

davon 13 in Nord

51 25 ‘

davon 19 in Sud

* Es erfolgt ein regelmdBiger

Der Dialog mil’ Bﬁrgern und Austausch mit lokalen Akteu-

ren des Wohnungsmarktes!
anderen Akteuren zum Thema [RESEEG.. ;o
ger erhalten regelmaflige

Informationen und werden
frihzeitig in Planungen

Siedlungsentwicklung und
demographischer Wandel wird [
intensiviert!




Ziele und ihre Bewertung

Bestehende Wohnquartiere
werden bedarfsgerecht

entwickelt und ergénzt!

* Fléichenpotenziale innerhalb des
Siedlungskérpers werden
aktiviert!

* Bestandsimmobilien werden als
Alternative zum Neubau weiter
entwickelt!

* Neue Finanzierungs-
konzepte werden
aufgestellt!

In Stadten und Gemeinden wird

mehr bezahlbarer Wohnraum
te Wohnungsbau wird geschaﬁen!

¢ Der &ffentlich geférder-

unterstitzt!

Der Dialog mit Birgern und
anderen Akteuren zum Thema
Siedlungsentwicklung und
demographischer Wandel wird

intensiviert!

* Es erfolgt ein regelmdBiger
Austausch mit lokalen Akteu-
ren des Wohnungsmarktes!

* Burger erhalten regelméfBige
Informationen und werden
frihzeitig in Planungen
einbezogen!

* Durch héhere Siedlungsdichten und
eine Mischung von Gebdudetypo-
logien wird einem sparsamen
Fléchenverbrauch Rechnung getra-
gen!

* Neue Siedlungsflachen werden vor-
rangig in infrastrukturell gut ausge-
statteten Lagen entwickelt!

Neue Siedlungsflachen im

Kreis Stormarn werden
nachhaltig entwickelt!

76

54

51

58

B

BPW ‘ baumgart+partner
1 una jionalpla ing

20‘

davon 13 in Nord

25‘

davon 19 in Sud

14‘



Handlungsempfehlungen PV [baumgart+partner
fur Stadte, Gemeinden und Amter

Der Dialog mit Biirgern und In Stadten und Gemeinden Bestehende Wohnquartiere Neue Siedlungsflachen im
Schliisselakteuren zur Sied- wird mehr bezahlbarer werden bedarfsgerecht Kreis Stormarn werden

lungsentwicklung im demo- Wohnraum geschaffen entwickelt und erginzt nachhaltig und in hoherer
graphischen Wandel wird baulicher Dichte entwickelt

intensiviert
...
kleinrdumige Kommunales
Quartiersheobachtung J L Baulandmanagement )
M f '1
[ Bauliickenkataster und -aktivierung von Eigentiimern ) VU Stidtebauliche
Entwicklungs-
Anpassung Bauleitplanung ] malRnahme
N b g
i B . r Y
Quote &ffentlich Interkommunale
X gefdrderter Wohnungsbau Konzepte
" y
"
[ Stidtebauliche Wetthewerbe / Gutachterverfahren )
( Neue (Bau-) Partnerschaften ]
[ Integrierte Stadt-/Gemeindeentwicklungskonzepte ]




SPW | baumgart+partner
stadt - und regionalplanung

Handlungsempfehlungen

BAULUCKENKATASTER + EIGENTUMERAKTIVIERUNG

= Erhebung und Fortschreibung der Baullicken

= Aktivierung durch Eigentiimerbefragung
und direkte Ansprache

ANPASSUNG DER BAULEITPLANUNG

= Prufung vorhandener Bebauungsplane
hinsichtlich ihrer

Nachverdichtungsmadglichkeiten

INTEGRIERTE STADT- GEMEINDE-
ENTWICKLUNGSKONZEPTE

= Strategische Entwicklungskonzepte und
ganzheitliche Betrachtung aller Handlungsfelder




| baumgart+partner
stadt - und regionalplant ng

Handlungsempfehlungen
NEUE (Bau-) PARTNERSCHAFTEN

= Unterstitzung lokaler Initiativen z.B.
durch Grundstucksvergabe oder
Vermittlung an Berater

= Abschluss von Kooperationsvertragen
zur Belegungsbindung

FORDERQUOTE

= Gemeindebeschluss zu einer Quote fur
den 6ffentlich geforderten Wohnungsbat b am e
maoglicherweise differenziert nach =
Forderwegen

= Einbettung in integrierte
Handlungskonzepte



Handlungsempfehlungen PP g o

INTERKOMMUNALE KOOPERATION

Anwendung der Instrumente der Landes- und Regionalplanung

= Erarbeitung eines verbindlichen
Flachenentwicklungskonzeptes, das
u.a. Eingang in die Regionalplanung
findet

= Grundlagen
— Bedarfe
— Gesamtraumliches Konzept
— Verbindliche Vereinbarung

— Abstimmung mit der
Regionalplanung

STADT
UMLAND
KOOPERATION

Elmshorn




SPW | baumgart+partner

- und regionalplanung

Handlungsempfehlungen

INTERKOMMUNALE KOOPERATION
SUK Elmshorn | Ergebnisse

Entwicklungspotenziale
Gewerbliche Bauflachen

Flachen mit regionaler bzw, liberregionaler Bedeutung, Kategorie A

Flachen mit regionaler bzw, berregionaler Bedeutung, Kategorie B

' N
//A Flachen mit &rtlicher Bedeutung
m schon umgesetzt

Flachen mit Kl&rungsbedarf

Entwicklungspotenziale

%0 Wohn- und Mischbauflachen
\\\ \\\\\ . Prioritatsstufe

D WX
\‘\ AR ‘&‘ \‘\‘ Il Prioritatsstufe
"‘\\‘\\\&"\{\'ﬂ \‘\{\‘\' 7 .
\}\\\{:t{\\\\\\\\“\ \‘ //// 1. Prioritatsstufe
.sl\\\\‘ \\ x
Al \ O schon umgesetzt
AN

g N
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Handlungsempfehlungen
KOMMUNALES BAULANDMANAGEMENT

Baulandbeschlisse zur Anwendung des planungsrechtlichen oder
finanziellen Instrumentariums (kommunaler Zwischenerwerb,

Stadtebauliche Vertrage, Umlegung nach BauGB)
— Kommunaler Zwischenerwerb (aktuell Hilfe durch das Land
erforderlich!)
— Umlegungsverfahren nach BauGB

— Stadtebauliche Vertrage

= Anwendung von Folgekostenrechnern

QT @ <
} ! Werkzeuge -~ Infothek '

Der FolgekostenSchatzer liegt ab sofort

Wollen Sie einen Uberblick gewinnen?
in der aktualisierten Fassung 4.0 vor.

Wichtige Ergebnisse aus Studien und
Gutachten finden Sie hier.

Wollen Sie mal losrechnen?
Wir helfen lhnen mit einem ganzen

Werkzeugkasten.

[ il

http://www.was-kostet-mein-baugebiet.de/



Handlungsempfehlungen i bl s

PRUFUNG STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMARNAHME
§ 165 BauGB (VU)

= Vorbereitende Untersuchung zur
Einleitung einer Stadtebaulichen
EntwicklungsmalRnahme in Abstimmung
mit dem Innenministerium
(Bedarfsanalyse, Rahmenkonzept und
Machbarkeitsanalyse,
Voruntersuchungen des Standortes,
TOB, Priifung von Alternativen der
Entwicklung)

= Umsetzung der EntwicklungsmaRnahme




’ baumgart+partner

Handlungsempfehlungen
STADTEBAULICHE WETTBEWERBE | GUTACHTERVERFAHREN

= Formulierung von Vorgaben fir die =
Bebauung gemeinsam mit Burgern ;"
= Konkurrierende Beauftragung | . .,
mehrerer Biiros KB LS it
=
'-: 'v—\ =S \
., Tl s ==
Si— g 27y ;
NEUE BETEILIGUNGS- T AT |
VERFAHREN i ool
= Wahl der Beteiligungsformate je nach s

Problemstellung und Ziel der Beteiligung

= Magliche Ziele kénnen sein:
— Probleme definieren
— Vorgaben / Kriterien entwickeln
— ldeen fiir MaBRnahmen entwickeln

— (MaRnahmen beschliefen und
umsetzen)




baumgart+partner

Handlungsempfehlungen
fiir Kreis, Land oder Metropolregion

Der Dialog mit Burgern und In Stidten und Gemeinden Bestehende Wohnquartiere Neue Siedlungsflichen im
Schliisselakteuren zur Sied- wird mehr bezahlbarer werden bedarfsgerecht Kreis Stormarn werden
lungsentwicklung im demo- Wohnraum geschaffen entwickelt und erginzt nachhaltig und in héherer
graphischen Wandel wird baulicher Dichte entwickelt

intensiviert

Wetthewerb / Férderung Neues Wohnen

[ Regionalplanerische Instrumente J

Kommunikation Leitfaden

Wohnlotse ]

Koordinierungsstelle Baugemeinschaften

regionale und lokale Wohnbiindnisse

Wohnungsmarktbdrsen ]

-




’ baumgart+partner

Handlungsempfehlungen

WOHNLOTSE
Kreis in Kooperation mit
kommunalen Akteuren FLENSBUR

jung - olt
sowie Entwicklung neuer Projekte DIE WOHNLOTSEN

= Steuerung und Begleitung einer
demographiegerechten Siedlungsentwicklung -
durch Lo\ "

= Unterstlitzung der Bestandsentwicklung

v
v

— Vernetzung und AnstoR von Projekten Woknbobsa

chieswig Holstein

— Beobachtung der Wohnungsbedarfe und
Vermittlung der Erkenntnisse zum
Wohnungsmarkt

— Kooperation mit lokalen Akteuren
(zur Beratung und Koordinierung)

= Hohe Qualifikation erforderlich
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Handlungsempfehlungen
PROJEKTE IN ZUSAMMENARBEIT MIT DEM WOHNLOTSEN

Kreis, zusammen mit Stddten und Gemeinden und dem Land

= Koordinierungsstelle fiir Baugemeinschaften: Vernetzung und
Zusammenfiuhrung von Akteuren (Baugruppen, Bauberater, Architekten,
Vertreter der Gemeinden, bestehende Genossenschaften)

= Regionale und lokale Wohnbiindnisse: Austausch von
Stadten/Gemeinden/Kreis, Wohnungswirtschaft und anderen Akteuren
mit dem Ziel konkreter Vereinbarungen zum Wohnungsbau

= Regionale und lokale Wohnungsmarktborsen: regelmaRige
Zusammenkunft von Akteuren des Wohnungsmarktes zur Vernetzung
der Akteure und Férderung neuer Entwicklungen

= Kommunikation von Leitfaden: zielgerichtete Verbreitung von Leitfaden,
auch im Zusammenhang mit den oben genannten Aktivitaten

= Prifung der Unterstiitzung beim Erwerb von Bestandsimmobilien:
Befragung von neuen Eigentiimern hinsichtlich des Erwerbs von
Bestandsimmobilien



Szenarien baumgart+partner
Haushalte im Kreis Stormarn

Ursula S. (72) aus ,Mittelstadt”

Malte D. (20) aus ,Umlanddorf*
Neele F. (19) aus ,Nachbardorf*

Familie GroRR (39, 36, 5, 3)
aus Hamburg

Weitere Informationen

http:/ /www.kreis-stormarn.de/lvw/forms/5/52 /EndberichtDaseinsvorsorge?20]1



http://www.kreis-stormarn.de/lvw/forms/5/52/EndberichtDaseinsvorsorge2015.pdf
http://www.kreis-stormarn.de/lvw/forms/5/52/EndberichtDaseinsvorsorge2015.pdf
http://www.kreis-stormarn.de/lvw/forms/5/52/EndberichtDaseinsvorsorge2015.pdf
http://www.kreis-stormarn.de/lvw/forms/5/52/EndberichtDaseinsvorsorge2015.pdf
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