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Befragung /A‘ .9

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

500000060 0 0 Befragung von 10.000 zufillig ausgewahlten
‘I.I.I.I.l Haushalten
i I . I . " i " il I Sehr guter Riicklauf von 26 % bzw. 2.604 Haushalten
2T E IR Y Zentrale Fragen:
SISEEERAE 9
i . . i . 1 Wie zufrieden sind die Haushalte und welche

i ' ' ' | Umzugsabsichten bestehen?
| X | " | i I i | I 7 Wie hoch ist die Wohnkostenbelastung der
YR ERE Y Norderstedter Haushalte?
§ 1 § " § L 5 1 § 1 1 Welche Griinde gibt es fir die Unzufriedenheit mit der
% 9 5 ® iiii ii Wohnsituation?

i 1
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und Stadtentwicklung

-
~

Wie zufrieden sind die Haushalte und welche
Umzugsabsichten bestehel ?

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt



Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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Wohnungsmarktkonzept Norderstedt

« Einkaufsmoglichkeiten
« Zentrale Lage

Anteil der Haushalte, die
Norderstedt als Wohnstandort
weiterempfehlen wiirden...

e Viel Griin « Larm
* Gute « Steigende

Verkehrsanbindung Verkehrsbelastung

« Stadtbild/Wohnumfeld

Quelle: ALP, Haushaltsbefragung




Was waren die ausschlaggebenden Griinde Al P)
fiir den Bezug der jetzigen Wohnung? o Sidhemwitiuns

Bezogen auf alle Haushalte, die in den letzten fiinf Jahren umgezogen sind

Nahe zur Arbeit

Nahe zu Verwandten/Freunden
Preisgunstiges Wohnangebot
Wohnung zu klein

Wunsch nach Wohneigentum
Verkehrsanbindung
Infrastruktur

Wohnung zu teuer

Wunsch nach besserer Ausstattung
Wohnung hat bauliche Mangel
Wohnung zu grof3

Wohnung nicht altengerecht

Schule Betreuung

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

B Umzug innerhalb Norderstedt Zuzug von Aulerhalb

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 5



A »
Planen Sie kurz-, mittel- oder langfristig einen Umzug? /“!vh)

und Stadtentwicklung

® Umzug innerhalb der
nachsten dei Jahre

® Umzug langfristig

® Nein

B GroBere
Wohnflache

o Rund 37 % der Haushalte wollen umziehen, davon wollen 38 % in eine
kleinere Wohnung ziehen

o Bezogen auf die Grundgesamtheit wollen 5.600 Haushalte die
Wohnflache bei einem Umzug reduzieren - rund 360 Haushalte wollen
dies kurzfristig (innerhalb eines Jahres)

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 6




Hemmnisse beim Wohnungswechsel Al P’

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

o Aufgrund des knappen Angebots unterbleiben Umziige vielfach. Dies
spiegelt sich auch in einer sehr geringen Fluktuationsquote wider.

o Zum Vergleich:
o Fluktuationsrate Norderstedt: 7 % (bei Genossenschaften rund 5 %)

o Fluktuationsrate Hamburg: 9 % (kommunale und
genossenschaftliche Vermieter 8 %)*

o Finanziell ist ein Umzug haufig unattraktiv — insbesondere fiir
Haushalte, die zur Miete wohnen

o Bestandsmiete pro m? Wfl. (netto): 8,00 bis 9,00 €

o Bestandsmiete insgesamt (netto fir 70 m?): rund 600 €

o Neuvertragsmiete pro m* Wfl. (netto): 11,00 bis 12,00 €

o Neuvertragsmiete insgesamt (netto fir 55 m?): rund 630 €

*CRES-Studie

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 7



Griinde fiir den geplanten Umzug Al P

Top 3 differenziert nach Haushaltstyp st fur Wotnen
Starterhaushalte Eigentumswunsch Wohnen - Preis Familiare Veranderungen
Jiingere : Wohnen - Komfort/groBere :
Paarhaushalte Eigentumswunsch Wohnung Wohnen - Preis
Familien WHEIITE - KOOI OBEE Eigentumswunsch Familiare Veranderungen

Wohnung
Best ager UBITIER = KeleTid GIEIE Altersgrinde Wohnen - Preis
Wohnung
Senioren Altersgriinde L) S NCIeIAZ LI Wohnen - Preis
Wohnung
Singles Wohnen - Komfort/groBRere : :
(30 bis 65 Jahre) Wohnung Wohnen - Preis Eigentumswunsch

Quelle: ALP, Haushaltsbefragung
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Wer zieht in den Neubau? /A‘ .9

Institut fir Wohnen

Baujahr 2010 oder spater und Stadtenwicklung

Norderstedterinnen Neubiirgerinnen

48%

Hamburg Umland Sonstiger Ort

Deutschland
I T =
I EFH 47% 45% 4% 4%
e e e e e e e e e e e e e o e o o o e 1
I T =
! MFH 49% 19% 10% 22% |
e e e e e e e e e e e e e o e o o o e 1

N = 193 Quelle: ALP, Haushaltsbefragung

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 9




Wer zieht in den Neubau? /A‘ .9

Institut fir Wohnen

Differenziert nach Haushaltstypen und Sadentwickiang

I 19%

Familien 729

- N 32%
Senioren 39,

Singles (30 bis 65 Jahre) 3%_ 21%

I 10%
Best ager 11%

B 10%

Starterhaushalte 0%

Jungere Paarhaushalte . 4%%

B 2%

Sonst. Haushaltsformen 49

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

B Mehrfamilienhaus EFH
Quelle: ALP, Haushaltsbefragung

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 10




Al P

Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

- 2B

ch ist die Wohnkostenbelastung der

Norderstedter Haushalte?

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt



Mietenentwicklung
Inserate 2013 bis 2018

€/m? (nettokalt) Mietpreisentwicklung 2013 bis 2018 = +16 %
10,5 Inflationsrate* 2013 bis 2018 = +5 %
10
9,5
9
8,5
8
7.5

2013 2014 2015

2016

2017

Quelle: Immoscout24
*Juni 2013 bis Juni 2018

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 12
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Bindungsauslauf Al P

Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung

1800 2018 bis 2025 2018 bis 2030 2018 bis 2035 2018 bis 2040

-28% -71% -84% -90%

—

1.600

1.400
1.200
1.000
800
600
400
200

o ®H B =

0w O O

2024 —
2025
2026
2027 ——

2028 I

2029 I
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- — N (N (N « Mm 0N 0O M N MmO N N m on <
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Quelle: Stadt Norderstedt
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. . Al P’
Wohnkostenbelastung differenziert nach Haushaltstypen 2% far Wohnen

und Stadtentwicklung

@ Mieter: @ Eigentimer:
45%
40% Alleinerziehende
(Mieter)

35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Senioren Starterhaushalte Singles (30 bis 65 Sonst. Familien Best ager Jingere
Jahre) Haushaltsformen Paarhaushalte
N = 2.284 W Mieter ™ Eigentlmer Quelle: ALP, Haushaltsbefragung

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 14




Wohnkostenbelastung /A‘.w.)

und Stadtentwicklung

10 % bis 20 % bis 30 % bis 40 % bis
unter 10 | unter 20 % | unter 30 % | unter 40 % | unter 50 %

(o) o (o) (o) o, (o)
Starterhaushalte 0% 0% 29% 37% 18% 15%
(o) (o) (o) (o) (o) (o)
Jingere Paarhaushalte Oz 267 S 257 = L
_ Eamilien 0% 10% 36% 32% 15% 8%
Q
k- ager 0% 12% 46% 27% 11% 4%
=
Senioren 0% 3% 18% 28% 27% 24%
) : 9 9 29% 31% 10% 21%
Singles (30 bis 65 Jahre) 0% 8% ? ? ° °
(o) (o) (o) (o) [¢) (o)
Sonst. Haushaltsformen 0% 8% 39% 19% 16% 18%
0% 8% 31% 29% 16% 15%

Gesamt (Mieter)

Quelle: ALP, Haushaltsbefragung

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 15



A »
Nachfrage nach gefordertem Wohnraum /“.W)

und Stadtentwicklung

SGB I

2.440; 23%

Nachfrager ohne
Leistungsbezug

Leistungsberechtigte
SGB XII Haushalte

820; 89

6.423; 60%
Wohngeld

Rund die Halfte aller Mieterhaushalte in Norderstedt sind berechtigt
eine geforderte Wohnung anzumieten (1. Forderweg)

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 16




- vt Viele klei i klei Al P
~Mismatch”: Viele kleine Haushalte — wenig kleine Wohnungen &% %%

und Stadtentwicklung

Gesamtmarkt Preisgiinstiges Marktsegment

o) 50%
50% B Mieterhaushalte unterhalb

. M Mieterhaushalte 459%
45% . ° Einkommengrenzen
20% B Mietwohnungen 40% Wohnraumférderung
2co, 359 M Anteil preisgtinster Wohnungen*
(0]
30% 30%
25% %
15% O
10%
O,
10% 59
5% J 0% o T o
0%

E E E E

o LN LN LN o o LN LN LN

E ) ~ 0 (o)) LN ) ™~ 0 (o))

o » % » % 5 v o 2 %

N o) o) o) el = o) o) o) a

= o o LN LN o o LN LN

Q frg) NE © NE ~ NE 00 NE > n Ie) ~ 00

c ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~

Z I I T T % T T T T

T T T T L T T T T

T o o o o o o o o

E o~ ™M < LN ! o ™M < N
—

* Definition = Produkt aus Fordermiete (6,10 € nettokalt m? Wfl.)
und angemessener WohnungsgréBe (bspw. 1 PHH = 50 m?)
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Haushaltsprognose 2035 /A‘.')

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

2017 bis

Insgesamt 39.140; 4o.750; 43.300E 11%

+ 4.160

Haushalte

Paare mit Kindern 8.750 9.200 9.680 11%
Alleinerziehende Elternteile : 2.960 : 3.110 : 3.270 : 10%
Singlehaushalte unter 65 Jahren 8.600 8.880 9230 : 7%

..................................................................................................................................

Seniorenhaushalte (alle
Haushaltsmitglieder tGber 65 J.)

Seniorenhaushalt 2 Personen
ausschlieBlich Senioren

Paare ohne Kinder u. 65 Jahre /
Sonstige Haushalte

Quelle: ALP

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 18




Neubaubedarf 2017 - 2035 /A‘.w.)

und Stadtentwicklung

Zusatzbedarf = Erhohung Ersatzbedarf
Haushaltswachstum Fluktuationsreserve

+ 1.830

T WE

6.540
WE

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 19




Welche Wohnungstypen sollten errichtet werden /A‘ .9

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Planerische
Perspektive

Orientierung an Orientierung an der
bestehenden Haushaltsentwicklung und
Defiziten an den Wohnwiinschen

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 20




Neubaubedarf - /A\l?)

Entwurf Staffelung Preissegmente und WohnungsgroBen i Schentmekions
EFH: MFH:
e e EEE
igl oder weniger EEE oder mehr
100 =

. = ' -—
L -
—- =
—-— —_—
— —
- _—
- = —
— _—
—-— —

: . : : frei
: gefordert preisreduziert (Marktmiete)

Spaltenprozente : 30% bis 40 % 20% bis 30% 30% bis 40%

Klein (< 50m?2)

|
i i 60 % 40 % ~ 10 %
| |
iMitteI (50 bis 75m2) i 20 % 30 % ~ 40 %
| I
i i 20 % 30 % ~ 50 %

GroBB (> 75 m2)
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Zwischenfazit /A‘!vh.)

und Stadtentwicklung

o Hoher Neubaubedarf bis 2035

o Zum Teil dysfunktionaler Wohnungsmarkt [1\Wohnungswechsel werden
kaum vollzogen [INotwendig ist eine Ausweitung des Wohnungsangebots

o Sehr hohe Wohnkostenbelastung, auch bei nicht
Transferleistungsempfangern [1geforderter Wohnraum kann Abhilfe

schaffen

o Eine vergleichsweise groBe Anzahl von Personen mit hoher Wohnkosten-
belastung steht ein sinkender Anteil preisglinstiger Wohnungen gegeniiber

o Es wird zunehmend schwerer, Haushalte mit Marktzugangsproblemen zu

vermitteln - trotz guter Zusammenarbeit von Stadt und Wohnungs-
unternehmen Es ist leichter einen Job als eine Wohnung zu finden”

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt



Grundsitzliche Chancen und Herausforderungen Al P’

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

o Norderstedt wachst zielgruppeniibergreifend

o Chance: Starkere Differenzierung der Angebote
o Abbau ,Mismatch”
o Schaffung von preisgiinstigen Wohnungen
o Alternative Wohn- und Pflegeformen

o Herausforderung: Wachstum gestalten und Akzeptanz schaffen [
Lebensqualitat fiir alle erhohen [I/den Charakter Norderstedts erhalten

o Herausforderung: Norderstedt wachst — und bleibt doch gleich grof3!
Griin- und Freiflachen weiterentwickeln!

Wohnungsmarktkonzept Norderstedt 23




Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit!

ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
Steintwietenhof 2 | 20459 Hamburg

Telefon  +49 (0) 40 - 8796-9159-0

Telefax ~ +49 (0) 40 - 8796-9159-9
E-Mail  info@alp-institut.de
Internet www.alp-institut.de




