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Entwicklungsplan
Wohnbauflachen

Anlage 1. Zusammenfassung der Bedarfsprognose Wohn-
bauflachenbedarf

Vorbemerkung

Mit Hilfe der Wohnbauflachenbedarfsprognose fur die Stadtregion soll der kiinftige Bedarf an
Wohnbauland bis 2020 in der Gesamtregion abgeschéatzt werden.

Der Flachenbedarf wird in zwei Schritten ermittelt:

1. Wohnungsmarktbilanz fir den Prognosezeitraum 2020, um den Wohnungs-
Neubaubedarf in Wohneinheiten zu ermitteln.

2. Auf dieser Grundlage wird der Flachenbedarf ermittelt, der zur Unterbringung der
Wohneinheiten bendtigt wird.

Ermittlung des Flachenbedarfs
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Methodik der Ermittlung des Hachenbedarfs
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Kenndaten
Wohnungsbestand 12/2006
Daten des Statistikamtes Nord und Statistik der Stadt EImshorn

Bevolkerungsentwicklung bis 2020

* Analyse der Bevoélkerungsentwicklung in den einzelnen Kommunen zwischen 1995
und 2007 anhand von Daten des Statistikamtes Nord

* Auswertung verschiedener Bevolkerungsprognosen (11. koordinierte Bevolkerungs-
vorausberechnung fir Schleswig-Holstein, Prognose der Bertelsmann-Stiftung,
Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Elmshorn, Kleinrdumige Bevolkerungs-
prognose Dithmarschen-Steinburg (Dipl.-Ing. Jens Rimenapp))

« Beachtung verschiedener Einflussfaktoren und Trends auf die Bevolkerungsentwic k-
lung

* Annahme eines Bevolkerungswachstums bis 2020 in den Umlandgemeinden zwi-
schen 1,5 und 2,5%, in der Stadt EImshorn zwischen 0 und 1,24%.

| Untere Variante | Obere Variante
Stadt ElImshorn
Bevélkerung 2007 48.200
Relatives Wachstum 0% 1,24 %
Bevélkerung 2020 48.200 48.800
Absolutes Wachstum 0 600
Gemeinden im Amt Horst
Bevélkerung 2007 7.739
Relatives Wachstum 1,5 % 25%
Bevdlkerung 2020 7.855 7.932
Absolutes Wachstum 117 193
Gemeinden im Amt ElImshorn-Land + Bokholt-Hanredder
Bevélkerung 2007 12.938
Relatives Wachstum 1,5% 25%
Bevdlkerung 2020 13.132 13.261
Absolutes Wachstum 194 323
Stadtregion ElImshorn
Absolutes Wachstum | 311 | 1.116

Annahmen zur Bevélkerungsentwicklung bis 2020 in der Stadtregion ElImshorn

Haushaltsgrof3en

Einwohner pro Haushalt im Jahr 2020: Errechnung der durchschnittlichen Haushaltsgrof3e im
Jahr 2020 durch exponentielle Regression auf Basis der HaushaltsgroRen zwischen 1995
und 2007 (Umlandgemeinden) und Angaben aus dem Wohnraumversorgungskonzepts der
Stadt EImshorn.

Wohnungsneubaubedarf
Neubaubedarf durch Veranderung der Haushaltsgrof3en

Durch abnehmende Haushaltsgrof3en werden im Jahr 2020 bei gleichbleibender Bevolke-
rung mehr Wohneinheiten bendétigt, als im Jahr 2007.

Berechnung:
Differenz aus der Bevolkerung 2007 geteilt durch die HaushaltsgrofRe 2020 und der
Haushaltszahl (Wohnungsbestand) 2007
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Neubaubedarf durch Bevdlkerungsentwicklung

Die Veranderung der Haushaltszahlen ist abhangig von der allgemeinen Bevdlkerungsent-
wicklung bis 2020.

Berechnung:
Saldo der Einwohnerentwicklung zwischen 2007 und 2020 geteilt durch die Haushalts-

grofze 2020

Ersatzbedarf

* Fir die Stadt Elmshorn wird davon ausgegangen, dass pro Jahr 0,25% des Woh-
nungsbestands entfallen und ersetzt werden mussen.

* Fir den landlichen Zentralort Horst wird davon ausgegangen, dass pro Jahr 0,2 %
des Wohnungsbestandes entfallen und ersetzt werden mussen.

« Fir alle weiteren Gemeinden wird davon ausgegangen, dass pro Jahr 0,1% des
Wohnungsbestands entfallen und ersetzt werden missen.

Mobilitatsreserve

* Fir die Stadt EImshorn wird von einer bedarfsgerechten Mobilitatsreserve in Héhe
von 2,5% des Wohnungsbestands bzw. Wohnungsbedarfs ausgegangen.

* Fir alle weiteren Gemeinden wird von einer bedarfsgerechten Mobilitdtsreserve in
Hohe von 1% des Wohnungsbestands bzw. Wohnungsbedarfs ausgegangen.

Ermittlung des Flachenbedarfs

Differenzierung des Wohnungsneubaubedarfs nach Wohnungstypen (EFH/DH/RH vs.
MFH)

 Elmshorn: 60% EFH und 40% MFH
e Horst: 90% EFH und 10% MFH
+ Umlandgemeinden: 100% EFH

Annahmen zu den durchschnittlichen Wohnungs- bzw. Hausgré3en (Bruttogeschoss-
flache)

* durchschnittliche Einfamilienhauser
—  Neubauwohnflache: 120 gm
—  Brutto-Geschossflache: 140 gm
* durchschnittliche Eigentums- und Mietwohnungen
—  Neubauwohnflache: 85 gm
—  Brutto-Geschossflache: 105 gm

Annahmen zum Netto-Baulandbedarf (Geschossflachenzahl)
* Einfamilienhauser
—  Elmshorn: GFzZ=0,5
— Horst: GFZ=0,3
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— Umlandgemeinden: GFZ = 0,25
» Eigentums- und Mietwohnungen
GFz=0,7
GFzZz=0,5

(Far einen Wohnungsneubaubedarf von 5 WE (500gm BGF) wird ein Netto-Baulandbedarf
von (500gm /5 * 10) 1.000gm angenommen)

—  Elmshorn:

—  Horst:

Berechnung des Brutto-Baulandbedarfs

Das Verhéltnis von Netto-Bauland zu Bruttobauland wird als Durchschnittswert mit 1:1,3 an-
genommen.

(Far einen Netto-Baulandbedarf von 10.000 gm wird ein Bruttobaulandbedarf von 13.000 gm
angenommen)

Innenentwicklung

Die Innenentwicklungspotenziale der Gemeinden wurden pauschal mit 0,2% per anno des
Wohnungsbestandes veranschlagt. Aus den Wohneinheiten, die in Innenentwicklung reali-
siert werden koénnen, wird identisch wir bei der Berechnung des Bruttobaulandes das Innen-
entwicklungspotenzial in ha errechnet.

Der pauschale Berechnungsansatz soll so bald wie mdglich durch empirisch ermittelte Werte
ersetzt werden. Daflir werden zurzeit exemplarisch die Potenziale in Horst und in Seester-

muhe ermittelt.

Flachenbedarfsschatzung

Wohnungsneubaubedarf
untere Variante obere Variante
Gesamte Gesamte
Stadtregion Stadtregion
Einwohner 2007 68.888 Einwohner 2007 68.888
Wohnungsbestand 2006 Wohnungsbestand 2006
(Elmshorn: 2007) 31.867 (Elmshorn: 2007) 31.867
Einwohner 2020 (Saldo) Einwohner 2020 (Saldo)
= Elmshorn: +0% Umland: c Elmshorn: +1,24% (600 EW)
£ +1,5% 310 2 Umland: _+2,5% 1.117
= Haushaltsentwicklung durch = Haushaltsentwicklung durch
= veranderung der = veranderung der
x HaushaltsgréRen (Tab. ) 1.613 < Haushaltsgréfien (Tab. ) 1.613
Haushaltsentwicklung durch Haushaltsentwicklung durch
Bevdlkerungsentwicklung 141 Bevdlkerungsentwicklung 534
Haushaltsentwicklung bis Haushaltsentwicklung bis
2020 (Summe) 1.754 2020 (Summe) 2.148
Neubedarf WE durch Neubedarf WE durch
Haushaltsentwicklung 1.754 Haushaltsentwicklung 2.148
Ersatzbedarf WE (13 Jahre) Ersatzbedarf WE (13 Jahre)
& Elmshorn: 0,25% Q2 Elmshorn: 0,25%
s Horst:  0,2% S Horst:  0,2%
& Umland: 0,1% A Umland: 0,1%
ul des Wohnungsbestands p.a. 896 w des Wohnungsbestands p.a. 896
= Mobilitatsreserve WE = Mobilitatsreserve WE
Elmshorn: 2,5% Elmshorn: 2,5%
Umland: 1% Umland: 1%
des Wohnungsbestands 668 des Wohnungsbestands 668
Wohnungsneubaubedarf gesamt 3.317 Wohnungsneubaubedarf gesamt 3.711
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Flachenbaubedarf fir den Wohnungsneubau

Gesamte Gesamte
Stadtregion Stadtregion
Wohnungsneubaubedarf gesamt (Ubertrag) 3.317 Wohnungsneubaubedarf gesamt (Ubertrag) 3.711
WE (EFH/DH/RH) 2.415 WE (EFH/DH/RH) 2.686
Wohnflache EFH/DH/RH Wohnflache EFH/DH/RH
(120 gm je WE) in gm 289.776 (120 gm je WE) in gm 322.368
- E:é’ . 2|BGF EFH/DH/RH - a.‘f . 2|BGF EFH/DH/RH
L; K © PN § (140 gm je WE) in gm 338.072 % T S ‘8_ (140 gm je WE) in gm 376.096
c & E @ 7. INetto-Wohnbaulandbedarf bei £Es E 2 #|Netto-Wohnbaulandbedarf bei
ST 2®n EeinerGFz von 0,5 (Elms- S T 2 @ £leiner GFZ von 0,5 (Eims-
S I £ £ g[horn), 0.3 (Horst) bzw. 0,25 S I £ £ g[hom), 0.3 (Horst) bzw. 0,25
w  2|(Umland) in gm 960.680 w  2)(Umland) in gm 1.060.360
Brutto-Wohnbaulandbedarf Brutto-Wohnbaulandbedarf
in gm, bei Relation in gm, bei Relation
Netto- zu Bruttobl. =1 :1,3 1.248.884 Netto- zu Bruttobl. = 1: 1,3 1.378.468
WE (MFH) 902 WE (MFH) 1.025
Wohnflache MFH Wohnflache MFH
2 (85 gm je WE) in gm 76.687 ° (85 gm je WE) in gm 87.091
w 2 2 |BGF EFH/DH/RH o 9 x [BGFEFH/DH/RH
® - = 2 |(105gm je WE)in gm 94.731 ® - = 2 |(105gm je WE)in gm 107.583
6 '-E'- o " Netto-Wohnbaulandbedarf bei ] ; o o Netto-Wohnbaulandbedarf bei
=5 & |einer GFZ von 0,7 (Elmshorn), 5 B & |einer GFZ von 0,7 (Elmshorn),
©  E T |05 (Horst)in gm 137142| | © E T |05 (Horst)in gm 155.646
- Brutto-Wohnbaulandbedarf w Brutto-Wohnbaulandbedarf
in gm, bei Relation in gm, bei Relation
Netto- zu Bruttobl. =1 : 1,3 178.285 Netto- zu Bruttobl. =1:1,3 202.340
Bruttobaulandbedarf gesamt in ha 1428 Bruttobaulandbedarf gesamt in ha 158,0
Vergleich zwischen Bedarf und Potenzial
Gesamte Gesamte
Stadtregion Stadtregion
Bruttobaulandbedarf 142,8 Bruttobaulandbedarf 158,0
Bauflachenpotentiale (Wohn- und gemisc 220 Bauflichenpotentiale (Wohn- und gemis 220
= % Pauschal p.a. 0,2 % des o] % Pauschal p.a. 0,2 % des
& E £ |Bestandes, Flachen in ha & ; Z  |Bestandes, Flachenin ha
2 6 8 |(Berechnung identisch wie 25 8 |[(Berechnung identisch wie
£ 2 8 |Berechnung £ 2 8 |Berechnung
g & Bruttobaulandbedarf) 33,2 G & Bruttobaulandbedarf) 332
Bauflachenpotentiale (Wohn- und gemisg 253,2

Bauﬂﬁcheniotentiale IWohn- und iemisc 253|2

Dem errechneten Wohnbauflachenbedarf zwischen 142,8 und 158 ha bis 2020 stehen Ent-
wicklungspotenziale in Hohe von rund 220 ha im Aul3enbereich gegentber. Hinzu kommen
Innenentwicklungspotenziale von rund 33 ha. Es besteht also ein Uberhang an Entwick-

lungspotentialen.
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