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Wohnungsmarktprofil 2023 I. Uberblick
Kreis Stormarn

Wohnungsmarktprofile fiir Schleswig-Holstein

Eine kontinuierliche Marktbeobachtung ist eine wesentliche Grundlage fiir

die Ausgestaltung einer bedarfsgerechten Wohnraumversorgung. Im Inhait

Rahmen der IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung werden die relevanten . _

Daten analysiert und fir die handelnden Akteure aus Politik und Wirt- I Uberblick 1

schaft sowie alle interessierten Birgerinnen und Biirgern anschaulich auf- II.  Bevolkerung D)
reitet.

bereitet IIl.  Arbeitsmarkt 6

Die Wohnungsmarktprofile fassen die Nachfrage-, Angebots- und Markt- IV. Wohnen & Bautétigkeit 7

preisentwicklungen fur die regionalen und kommunalen Teilmérkte des . .

Landes Schleswig-Holstein kompakt und informativ zusammen. Sie ent- e

halten Informationen tber die Bevdlkerungsentwicklung und Sozialstruk- VI. Marktpreise 13

tur, den Wohrlungsbe§tgnd gnd die Bauta.tigkeit sowie eine Wohngngs- VII. Exkurs: Zensus 2011 15

marktbeschreibung hinsichtlich der Entwicklung der Angebotsmieten. .

Durch die strukturelle Auswertung der Zensusergebnisse wird zusatzlich VIIl. Erlauterungen 17

die Wohnsituation der Haushalte verdeutlicht. Am Ende der Profile wer- IV. Quellen 19

den, zum besseren Verstandnis, methodische und inhaltliche Erlauterun- X, Kontakt 20

gen zu den Abbildungen und Datengrundlagen gegeben.

Auf einen Blick Schleswig-Holstein

2018-2022 2022 -2022

Gesamtbevolkerung 247.973 +2,0% 2.953.270 +2,0%
Anteil Bevolkerung unter 18 Jahren 17,8% +0,5%P 16,5% +0,2%P
Anteil Bevolkerung von 65 Jahren und alter 23,6% +0,4%P 23,5% +0,5%P
Nattrlicher Saldo -1.324 @ -927 -16.744 @ -12.007
Wanderungssaldo 3.922 @2.029 48.825 @ 25.326
D R N N .
Unterbeschéftigte 6.309 +10,3% 112.983 -1,1%
Arbeitslosenzahl 4.633 +21,4% 84.320 +6,5%
Bedarfsgemeinschaften nach SGB || 5.391 +2,4% 101.321 -9,6%
ovensgmme | ] |
Gesamtwohnungsbestand 118.274 +3,4% 1.541.447 +3,5%
Anteil Ein- und Zweifamilienhduser an allen Wohngeb&auden 91% -0,1%P 89% -0,1%P
Anteil Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 64,5% -0,6%P 58,9% -0,5%P
Durchschnittliche Wohnflache je Wohnung (m?) 101,0 +0,2 93,6 +0,1
Durchschnittliche Wohnflache je Einwohner (m?) 48,2 +0,7 48,9 +0,8
Baugenehmigungen (Wohnungen) 1.261 @ 1.206 15.488 @ 15.778
Baufertigstellungen (Wohnungen) 1.131 @ 967 12.021 @ 12.885
Bauliberhang (Wohnungen) 2.663 @ 2.263 34.845 @ 29.668

Anteil geforderter Wohneinheiten am Wohnungsbestand in

0, - 0, 0, N 0,
Mehrfamilienhausern D Uil Tl e E

Neugeforderte Wohneinheiten je 100.000 Einwohner

Wiedervermietung bestehender Wohnungen (nettokalt/m2) 10,50 € g +0,44 € 9,14 € J+0,42 €
Neubauwohnungen (nettokalt/m?) 13,48 € g +0,41¢€ 12,37 € @ +0,48 €
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Wohnungsmarktprofil 2023
Kreis Stormarn

[I. Bevolkerung

Abb. 1 | Bevdlkerungsentwicklung
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Abb. 2 | Bevolkerungsanteile nach Altersjahren
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Wohnungsmarktprofil 2023 II. Bevolkerung
Kreis Stormarn

Abb. 3 | Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen

300.000
250.000
. 57% ST -
200.000 17,0% 16,0% e
9 23.8% 24,1%
150.000 21,8% 3,8%
16,1% 13,5% 12,9%
100.000
15,5% 15,6% 15,5%
50.000 6,5% 6,7% 6.3%
17,3% 17,3% 17,8%
0 2014 2018 2022
# 80 und alter 13.439 17.259 20.828
65 bis <80 40.194 38.981 37.577
50 bis <65 51.662 57.944 59.714
40 bis <50 38.199 32.735 31.914
= 25 bis <40 36.807 38.027 38.322
¥ 18 bis <25 15.368 16.182 15.541
" unter 18 41.036 42.068 44.077
Gesamt 236.705 243.196 247.973

Abb. 4 | Prozentuale Veranderung der Bevélkerung nach Altersgruppen
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- 0,
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™ 2018-2022 +4,8% -4,0% +0,8% -2,5% +3,1% -3,6% +20,7% +2,0%
B2014-2022 +7,4% +1,1% +4,1% -16,5% +15,6% -6,5% +55,0% +4,8%
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Wohnungsmarktprofil 2023 [I. Bevolkerung
Kreis Stormarn

Abb. 5 | Bevolkerungssaldo
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Bevolkerungssaldo  1.958 2.877 2.235 639 712 938 832 431 2.598
== Wanderungssaldo 2.522 3.420 2.899 1.391 1.437 1.589 1.761 1.437 3.922
== Naturlicher Saldo -564 -543 -664 -752 -725 -651 -929 -1.006 -1.324

Abb. 6 | Wanderungssaldo mit ausgewdahlten Regionen
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2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
B Schleswig-Holstein 73 1.063 1.334 -193 -413 -290 -291 -558 -168
m— Hamburg 1.877 1.681 1.780 1.372 1.615 1.601 1.921 1.932 1.584
== Sonstige BRD -65 -124 -233 -346 -197 -134 -263 -184 -259
Ausland 637 800 18 558 432 412 394 247 2.765
= = Gesant 2.522 3.420 2.899 1.391 1.437 1.589 1.761 1.437 3.922
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Wohnungsmarktprofil 2023 II. Bevblkerung
Kreis Stormarn

Abb. 7 | Wanderungsprofil nach Altersjahren (Mittelwerte der letzten 5 Jahre)
600

500

400

300

200

100

-100

-200
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80+

= Saldo = Zuzige = Fortzlige

Abb. 8 | Wanderungssaldo nach Lebensphasen (Mittelwerte der letzten 5 Jahre)
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Wohnungsmarktprofil 2023 . Arbeitsmarkt
Kreis Stormarn

Abb. 9 | Arbeitsmarktindikatoren

Personen im erwerbsféhigen Alter (15 bis unter 65 Jahre) 149.815 152.197 152.844 +0,4% +2,0%
Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte (SVB) 88.711 95.207 99.549 +4,6% +12,2%
Geringfligig Beschaftigte 20.784 21.494 20.944 -2,6% +0,8%
...davon im Nebenjob zu SVB 7.474 8.616 9.435 +9,5% +26,2%
Unterbeschaftigte 5.903 5.722 6.309 +10,3% +6,9%
...Arbeitslosenzahl 4.608 3.816 4.633 +21,4% +0,5%
Regelleistungsberechtigte nach SGB |1 9.507 10.804 10.821 +0,2% +13,8%
Bedarfsgemeinschaften nach SGB || 5.114 5.267 5.391 +2,4% +5,4%
...davon Haushalte zur Miete 4.645 4.886 4916 +0,6% +5,8%
......mit 1 Person 48,1% 48,8% 47,6% -1,2%P -0,5%P
......mit 2 Personen 23,2% 18,5% 19,8% +1,3%P -3,4%P
......mit 3 Personen 14,2% 13,6% 13,2% -0,4%P -1,0%P
......mit 4 Personen 8,5% 9,4% 10,0% +0,6%P +1,4%P
......mit 5 und mehr Personen 5,9% 9,6% 9,4% -0,3%P +3,5%P

Abb. 10 | Entwicklungstrends auf dem Arbeitsmarkt
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Wohnungsmarktprofil 2023 IV. Wohnen & Bautatigkeit
Kreis Stormarn

Abb. 11 | Wohngebaudebestand
70.000

62.937

61.454
59.421

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000 6.008 6.225 6.434

2014 2018 2022

B Ein- und Zweifamilienhauser ¥ Mehrfamilienhauser

Abb. 12 | Wohngeb&udebestand nach Gebaudetyp und Baualtersklassen
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Wohnungsmarktprofil 2023
Kreis Stormarn

Abb. 13 | Wohnungsbestand nach Gebaudetyp
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Abb. 14 | Wohnungsbestand nach Gebaudetyp und Baualtersklassen
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Wohnungsmarktprofil 2023 IV. Wohnen & Bautatigkeit
Kreis Stormarn

Abb. 15 | Wohnungsbestand nach WohnungsgrofRe
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Abb. 16 | Durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner (m?)
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Wohnungsmarktprofil 2023
Kreis Stormarn

IV. Wohnen & Bautatigkeit

Abb. 17 | Baugenehmigungen
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Abb. 18 | Baufertigstellungen
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Abb. 19 | Bauuberhang
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Wohnungsmarktprofil 2023 IV. Wohnen & Bautatigkeit
Kreis Stormarn

Abb. 20 | Wohnungsbestand und Bautéatigkeit (Neubau) nach Gebaudetyp
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Abb. 21 | Wohnungsbestand und Bautéatigkeit (Gesamt) nach Wohnungsgrofie
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Wohnungsmarktprofil 2023 V. Soziale Wohnraumférderung
Kreis Stormarn

Abb. 22 | Bestand und vertragsgemafRer Verlauf der Zweckbindungen (ohne Neuférderung)
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Abb. 23 | Neugefdrderte (Miet-)Wohneinheiten je 100.000 Einwohner nach Jahr der Forderzusage
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. Stormarn 13 13 0 37 4 5 8 69 31
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Abb. 24 | Neugeforderte (Miet)-Wohneinheiten nach Zusagejahr und Bezugsfertigkeit

Stormarn

_ Gefdrderte Wohneinheiten (Zusagejahr) Gefdrderte Wohneinheiten (Bezugsfertigkeit)
_ Neubauférderung Bestandsférderung Neubauférderung Bestandsforderung
31 - - -

2014
2015 30 = 31 -
2016 - - 30 -
2017 89 = 21 -
2018 9 - 15 -
2019 12 = 53 >
2020 20 = © =
2021 169 - 32 -
2022 76 1 107 =
Summe 2014-2022 436 1 298 -
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Wohnungsmarktprofil 2023
Kreis Stormarn

VI. Marktpreise

Abb. 25 | Medianangebotsmieten in €/m?

IB.SH Mietenmonitoring

Alle Wohnungen 13 10,71
Neubauwohnungen (+/- 2 Jahre) 275 13,48
Bestandswohnungen 2.838 10,50
...sanierte, modernisierte Wohnungen 456 10,16
...sonstiger Gebaude-/Wohnungszustand 2.382 10,54

...Baujahre bis 1949 87 9,87

...Baujahre 1950 bis 1978 761 9,77

...Baujahre 1979 bis 1999 490 10,50

...Baujahre 2000 bis Neubau 436 11,73
Bestandswohnungen 2.838 10,50
...unter 40 m? 246 10,82
...40 bis unter 60 m? 711 10,56
...60 bis unter 80 m* 1.030 10,22
...80 m? und groRer 851 10,57

Stormarn Schleswig-Holstein
3-Jahres- 3-Jahres-
Entwicklung Fallzahl 2022 Entwicklung
(9 in €) (D in€)
+0,44 47.937 9,37 +0,46
+0,49 3.131 12,37 +0,59
+0,48 44.806 9,14 +0,45
+0,05 6.595 9,46 +0,38

H 58 38.211 9,09 +0,48
+0,58 5.522 8,79 +0,43
+0,42 12.257 8,50 +0,37
+0,45 4471 9,50 +0,46
+0,45 4.158 10,96 +0,49
+0,48 44.806 9,14 +0,45
+0,47 5.064 10,00 +0,42
+0,41 14.567 9,08 +0,41
+0,41 15.123 8,99 +0,47
+0,52 10.052 9,05 +0,52

Abb. 26 | Entwicklung der Angebotsmieten nach Preissegmenten (Mittelwerte, ohne Neubau) in €/m?
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3,00€ — = Unteres Preissegment
----- Unteres Preissegment inflationsbereinigt
2,00 €
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Wohnungsmarktprofil 2023 VI. Marktpreise
Kreis Stormarn

Abb. 27 | Angebote nach Mietpreisklassen in €/m?
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Abb. 28 | Nettokaltmiete fir Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il

Laufende tatsachliche Kosten der Unterkunft in Stormarn

Dez. Nettokaltmiete pro m? absolute Veranderung prozentuale Veranderung

2018 7,88 €

2019 8,10 € +0,22 € +2,8 %
2020 8,31€ +0,21 € +2,6 %
2021 8,55 € +0,24 € +2,9 %
2022 9,04 € +0,49 € +5,7 %

+1,16 € +14,7 %

Laufende anerkannte Kosten der Unterkunft in Stormarn

Dez. Nettokaltmiete pro m2 absolute Veranderung prozentuale Veranderung

2018 7,71 €

2019 7,89 € +0,18 € +2,3 %
2020 8,16 € +0,27 € +3,4 %
2021 8,36 € +0,20 € +2,5 %
2022 8,90 € +0,54 € +6,5 %

+1,19 € +15,4 %
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Wohnungsmarktprofil 2023
Kreis Stormarn

VII. Exkurs: Zensus 2011

Abb. 29 | Wohnsituation nach Haushaltsstruktur
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Wohnungsmarktprofil 2023
Kreis Stormarn

Abb. 30 | Wohnungsbestand nach Art der Nutzung und Baualtersklassen

100% —— AuRenring: Vom Eigentimer bewohnt
Innenring: Zu Wohnzwecken vermietet
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Wohnungsmarktprofil 2023 VIII. Erlauterungen
Kreis Stormarn

Bevdlkerung

Die vergangene Bevolkerungsentwicklung in Abbildung 1 wird durch Fortschreibung der Zensusergebnisse auf Grundlage der Statistik
zur raumlichen und naturlichen Bevélkerungsbewegung ermittelt. Mit dem Zensus 2011 erfolgte eine Neuerfassung der Bevolkerungszahl
und Bevolkerungsstruktur in Deutschland. Er lIoste damit die Volkszahlung aus dem Jahr 1987 als Basis fur die Fortschreibung ab.

Die graphische Aufbereitung der prozentualen Anteile von Altersjahren in Abbildung 2 ermdglicht eine demographische Interpretation
der Altersstruktur und gibt erste Hinweise auf eine bedarfs- und nachfragerechte infrastrukturelle Ausstattung. Indirekt kann abgelesen
werden, wie sich der Alterungsprozess in Zukunft (ohne Berlicksichtigung von Wanderungsbewegungen) entwickeln wirde. Eine Quan-
tifizierung der Bevolkerungsentwicklung nach Altersgruppen im Berichtsjahr mit der Altersstruktur vergangener Jahre findet in den Abbil-
dungen 3 und 4 statt. Erkennbar wird, ob in bestimmten Altersgruppen bedeutsame Bevdlkerungsgewinne oder -verluste zu verzeichnen
und Verschiebungen in der Altersstruktur festzustellen sind.

Mit dem Bevélkerungssaldo in Abbildung 5 wird der Entwicklungstrend der Gesamtbevdlkerung und durch die Gegeniiberstellung von
Auspragungen der natirlichen und der raumlichen Bevoélkerungsbewegungen im zeitlichen Verlauf die jeweiligen Einflisse dieser beiden
Determinanten aufgezeigt. Der Unterschied zwischen der jahrlichen Bevolkerungsentwicklung in Abbildung 1 und dem Bevolkerungssaldo
in Abbildung 5 geht auf amtliche Korrekturmeldungen zuriick, die hier nicht dargestellt sind. In den Abbildungen 6 bis 8 wird dartber
hinaus die raumliche und altersstrukturelle Wanderungsdynamik dargestellt und verdeutlicht, welche Nachfragertypen bevorzugt zuziehen
und welche die Region eher verlassen. Hieraus kdnnen indirekt erste Wanderungsmotive bzw. Attraktivitétsfaktoren abgeleitet werden.

Arbeitsmarkt

Zusétzlich zu einer tabellarischen Ubersicht wesentlicher Arbeitsmarktindikatoren in Abbildung 9 werden mit den Indizes in Abbildung
10 grundlegende Entwicklungstrends auf dem Arbeitsmarkt dargestelit. Die Statistik der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (SVB)
umfasst alle Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer, die kranken-, renten-, pflegeversicherungspflichtig oder beitragspflichtig nach dem
Recht der Arbeitsférderung sind. Nicht dazu z&hlen Beamtinnen und Beamte, Selbststandige, mithelfende Familienangehdrige sowie
Soldatinnen und Soldaten. Mit der Unterbeschaftigung wird ein umfassendes Bild des Defizits an regularer Beschaftigung gegeben, indem
neben registrierter Arbeitslosigkeit auch Personen Beriicksichtigung finden, die aufgrund der Teilnahme an Malnahmen nicht arbeitslos
oder nahe dem Arbeitslosenstatus sind. Dadurch kdnnen realwirtschaftlich bedingte Einflisse auf dem Arbeitsmarkt besser erkannt wer-
den, da der Einsatz entlastender Arbeitsmarktpolitik zwar die Arbeitslosigkeit verandert, jedoch nicht die Unterbeschéftigung. Mit den
Bedarfsgemeinschaften nach dem Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB Il) wird die Anzahl jener Personengemeinschaften wiedergegeben,
die in einem Haushalt leben, gemeinsam wirtschaften und tiber kein ausreichendes Einkommen und Vermégen zur Deckung des Grund-
sicherungsbedarfs verfligen. Regelleistungsberechtigt nach dem Zweiten Sozialgesetzbuch (SGB Il) sind erwerbsfahige und zugleich
hilfebedurftige Personen mit Anspruch auf Grundsicherung fur Arbeitssuchende sowie die nicht erwerbsfahigen Familienangehoérigen mit
Anspruch auf Sozialgeld.

Wohnen & Bautatigkeit

Inden Abbildungen 11 bis 16 wird der Wohngeb&ude- und Wohnungsbestand im Berichtsjahr abgebildet und dem Bestand vergangener
Jahre gegenubergestellt. Dabei wird unterschieden zwischen der Anzahl an Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, in Mehrfamili-
enhausern (inkl. Wohnheime) und in Nichtwohngeb&auden. Nichtwohngeb&aude sind Geb&aude, die gemessen an der Gesamtnutzflache
ausschlieB3lich oder Gberwiegend fur Nichtwohnzwecke bestimmt sind, wahrend Wohngebaude mindestens zur Halfte Wohnzwecken
dienen. Zusatzlich zur Unterteilung nach Gebaudetyp und Baualtersklassen (Fortschreibung des Zensus 2011 ohne Berticksichtigung der
Bauabgange) wird der Wohnungsbestand differenziert nach Raumanzahl abgebildet und die Angebotsstruktur hinsichtlich der Wohnungs-
groRen aufgezeigt. Raume sind alle zu Wohnzwecken bestimmte Zimmer mit einer Wohnflache von mindestens 6 m2 sowie abgeschlos-
sene Kichen.

Die Abbildungen 20 bis 21 zeigen die Baugenehmigungen und Baufertigstellungen von Wohnungen auf sowie den Bauliberhang, der
die zum jeweiligen Stichtag genehmigten, aber noch nicht fertiggestellten Bauvorhaben umfasst. Dabei wird zum einen die Anzahl an
Wohnungen in neu zu errichtenden bzw. neu errichteten Wohngebauden (inkl. Wohnheime) dargestellt. In der Gesamtzahl werden zu-
satzlich zur Neubautatigkeit im Wohnungsbau die genehmigten und fertiggestellten Wohnungen durch Entwicklungen im Nichtwohnungs-
bau und MaRnahmen im Bestand bertcksichtigt.

Schwerpunkte und Trends der Angebotsentwicklung und deren Wirkungen auf den Wohnungsbestand werden in einer vergleichenden
Darstellung des Wohnungsbestands mit der Bautatigkeit der vergangenen Jahre differenziert nach den Wohnungsteilmarkten im Ein- und
Zweifamilienhaus-, im Mehrfamilienhaussegment (inkl. Wohnheime) und nach der WohnungsgréRe (Raumanzahl) in den Abbildungen
18 und 19 aufgezeigt. Grundlage fur die Differenzierung nach Gebaudetyp ist die Neubautéatigkeit im Wohnungsbau. Bei der Unterteilung
nach Raumanzahl finden zusétzlich BestandsmafRnahmen und Entwicklungen im Nichtwohnungsbau Berticksichtigung.

Soziale Wohnraumfdrderung

Offentlich geférderte Wohneinheiten der Sozialen Wohnraumférderung unterliegen fiir einen definierten Zeitraum Belegungs- und Miet-
preisbindungen und leisten einen wesentlichen Beitrag zur Unterstiitzung von Haushalten, die sich am Markt nicht angemessen mit
Wohnraum versorgen kénnen. Der Bestand an Zweckbindungen zum Stichtag 31.12. sowie deren vertragsmafiger Verlauf (unter Be-
ricksichtigung mittelbarer Belegung) wird in Abbildung 22 aufgezeigt. Jahrgédnge vor dem Berichtsjahr enthalten keine Nachkorrekturen.
Zu beachten ist, dass in der Verlaufsdarstellung zuktinftige Bewilligungen oder Planzahlen und somit eine teilweise Kompensierung des
Abschmelzprozesses nicht beriicksichtigt werden.

In Abbildung 23 sind die geforderten Wohneinheiten im Mietwohnungsneubau und durch Bestandsmaf3nahmen je 100.000 Einwohner
nach Zusagejahr im Zeitverlauf und im regionalen Kontext dargestellt. Die Tabelle in Abbildung 24 gibt eine differenzierte Ubersicht iber
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das Fordergeschehen der Sozialen Wohnraumférderung auf dem regionalen Mietwohnungsmarkt, indem die in den vergangenen Jahren
neu geférderten Wohneinheiten nach Zusagejahr und nach Jahr der Bezugsfertigkeit aufgelistet sind. Dabei wird unterschieden zwischen
neu errichteten Wohneinheiten und Wohneinheiten fir die durch 6ffentlich geférderte Bestandsmafinahmen eine Zweckbindung erfolgt.
Investitionen im Wohnungsbestand, die mit Mitteln der Sozialen Wohnraumférderung finanziert werden und Zweckbindungen begriinden,
sind u.a. die Sanierung (auch neubaugleich) und die Modernisierung von Bestandswohnungen. Die Schaffung von neuem Wohnraum
durch Umwandlung von Raumen, die bisher anderen als Wohnzwecken dienten und der Ausbau von Dachgeschossen bzw. die Aufsto-
ckung bestehender Gebéude sind ebenfalls forderfahig. AulRerdem besteht die Méglichkeit des Erwerbs von Zweckbindungen fir vor han-
denen Wohnraum.

Marktpreise

Grundlage der Angebotspreise ist das Mietenmonitoring der IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung, welches Angebotsdaten sowohl aus
der Online-Vermarktung als auch Neuvertragsmieten wohnungswirtschaftlicher Anbieter qualitatsgeprift aufbereitet und auswertet. Eine
Ubersicht der Angebotspreise (nettokalt) auf dem Mietwohnungsmarkt (ohne geférderte Wohnungen der Sozialen Wohnraumférderung)
wird in Abbildung 25 nach Segmenten im Vergleich zum Vorjahr sowie in regionaler Einordung des Mietpreisniveaus im Vergleich zu
den Medianpreisen fir das Land Schleswig-Holstein gegeben.

Das Liniendiagramm in Abbildung 26 zeigt die Entwicklung der Angebotsmieten in der Wiedervermietung (nettokalt) differenziert nach
drei Preissegmenten. Bei den Werten in den jeweiligen Preissegmenten handelt es sich um das arithmetische Mittel aller im entsprechen-
den Segment (unteres Preissegment 0%-25%, mittleres Preissegment: 25%-75% und oberes Preissegment: 75%-100%) und Jahr aus-
gewerteten Inserate. Zusatzlich zur Entwicklung der Nominalwerte werden die Preise auch inflationsbereinigt aufgezeigt. Der Informati-
onsgehalt der Mietpreise zur Knappheit oder Entspannung auf dem Wohnungsmarkt wird deutlicher herausgearbeitet, indem die Mietent-
wicklung ausgehend des Basisjahres um den Einfluss der Inflation infolge eines allgemeinen Anstiegs der Lebenshaltungskosten bereinigt
wird. Einen Uberblick Uber die Anzahl der Angebote nach Mietpreisklassen und die Verfuigbarkeit von preisgiinstigem Wohnraum gibt
Abbildung 27. Differenziert wird dabei zwischen Angeboten von Neubauwohnungen und der Wiedervermietung bestehender Wohnun-
gen, wodurch sich die Einflisse der beiden Teilsegmente auf das Wohnungsangebot und die Preisentwicklung erkennen lassen.

Die Kosten der Unterkunft beschreiben Wohnverhaltnisse von Bedarfsgemeinsc haften in der Grundsicherung fir Arbeitssuchende. Die
tatsachlichen Kosten der Unterkunft sind jene Kosten, die fiir die Wohnung oder den von der Bedarfsgemeinschaft bewohnten Teil anfal-
len. Diese werden nach Prufung der entsprechenden regionalen Richtlinien in angemessener Hohe vom Jobcenter tbernommen. In der
Tabelle in Abbildung 28 dargestellt sind die tats&chlichen und anerkannten Unterkunftskosten, welche die laufenden monatlichen Auf-
wendungen fir die Kaltmiete im Dezember des Berichtsjahres wiedergeben. Heiz- und Betriebskosten sowie einmalige Kosten sind nicht
berticksichtigt.

Exkurs: Zensus 2011

Der Zensus, eine alle zehn Jahre durchgefiihrte Volksz&hlung zur Ermittlung von Einwohnerzahlen und Strukturdaten, liefert einen Beitrag
zur Klarung der Frage, wie die Bevolkerung in Deutschland lebt und wohnt. Mit der Zensuserhebung 2011 und der Geb&ude- und Woh-
nungszahlung (GW2Z) standen erstmals seit 1987 flachendeckende Informationen tiber die Gebaude-, Wohnungs- und Haushaltsstruktu-
ren in Schleswig-Holstein zur Verfigung. Daten Giber die Zusammensetzung der auf dem Wohnungsmarkt nachfragenden Haushalte, die
WohnungsgréRen- und Baualtersstruktur oder die Nutzungsart von Wohnungen als Eigentum oder Miete, die in Abbildung 29 und 30
dargestellt sind, werden in der amtlichen Statistik in dieser Form nicht jahrlich erhoben respektive fortgeschrieben. Bei diesen Daten
handelt es sich um sogenannte stichtagshezogenen Daten, die jedoch lber den Stichtag im Jahr 2011 hinaus wertvolle Informatio nen
Uiber die Nachfrage- und Angebotsstrukturen auf den regionalen und kommunalen Wohnungsmarkten bieten. Im Fokus dieses Exkurses
stehen nicht die Absolutzahlen, sondern vielmehr die Verhaltnisse zwischen den einzelnen Merkmalsauspragungen und die Wohnstr uk-
turen.
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Abb. 1| Bevolkerungsentwicklung

Abb. 2 | Bevolkerungsanteile nach Altersjahren

Abb. 3| Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen

Abb. 4 | Prozentuale Verédnderung der Bevdlkerung nach Altersgruppen

Abb. 5| Bevélkerungssaldo

Abb. 6 | Wanderungssaldo mit ausgew ahlten Regionen

Abb. 7| Wanderungsprofil nach Altersjahren (Mittelwerte der letzten 5 Jahre)

Abb. 8 | Wanderungssaldo nach Lebensphasen (Mittelwerte der letzten 5 Jahre)

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: Statistikamt Nord

Abb. 9| Arbeitsmarktindikatoren

Abb. 10 | Entwicklungstrends auf dem Arbeitsmarkt

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: Statistikamt Nord, Statistik der Bundesagentur fur Arbeit
Abb. 11 | Wohngebaudebestand

Abb. 12 | Wohngebaudebestand nach Gebaudetyp und Baualtersklassen

Abb. 13 | Wohnungsbestand nach Gebaudetyp

Abb. 14 | Wohnungsbestand nach Gebaudetyp und Baualtersklassen

Abb. 15 | Wohnungsbestand nach Wohnungsgrofie

Abb. 16 | Durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner (m?)

Abb. 17 | Baugenehmigungen

Abb. 18 | Baufertigstellungen

Abb. 19 | Bauliberhang

Abb. 20 | Wohnungsbestand und Bautéatigkeit (Neubau) nach Geb&audetyp

Abb. 21 | Wohnungsbestand und Bautétigkeit (Gesamt) nach WohnungsgrofRe

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: Statistikamt Nord

Abb. 22 | Bestand und vertragsgemaRer Verlauf der Zweckbindungen (ohne Neuférderung)
Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung

Abb. 23 | Geférderte (Miet-)Wohneinheiten je 100.000 Einwohner

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung, Statistikamt Nord
Abb. 24 | Geférderte (Miet-)Wohneinheiten nach Zusagejahr und Bezugsfertigkeit

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung

Abb. 25 | Medianangebotsmieten in €/m?

Abb. 26 | Entwicklung von Preissegmenten der Angebotsmieten (ohne Neubau) in €/m?

Abb. 27 | Angebote nach Mietpreisklassen in €/m?

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung

Abb. 28 | Nettokaltmiete fur Bedarfsgemeinschaften nach SGB Il

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: Statistik der Bundesagentur fur Arbeit

Abb. 29 | Wohnsituation nach Haushaltsstruktur

Abb. 30 | Wohnungsbestand nach Art der Nutzung und Baualtersklassen

Eigene Berechnung und Darstellung; Daten: Statistische Amter des Bundes und der Lander (Zensusdatenbank)
IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung 19



Wohnungsmarktprofil 2023 X. Kontakt
Kreis Stormarn

Nutzungsbedingungen

Diese Dokumentation zur Wohnungsmarktbeobachtung der Investitionsbank Schleswig-Holstein unterliegt urheberrechtlichem Schutz.
Eine Nutzung ist ausschlief3lich fur nicht kommerzielle Zwecke gestattet. Dabei bediirfen die Vervielfaltigung, die Verdffentlichung sowie
die Verarbeitung in elektronischen Systemen der Dokumentation oder einzelner Inhalte der vorherigen schriftichen Genehmigung der
Investitionsbank Schleswig-Holstein.

Im Falle der Erteilung einer Genehmigung sind alle verwendeten Darstellungen oder sonstigen Inhalte mit folgender Quellenangabe zu
versehen: ,Wohnungsmarktprofil [Jahr] der Investitionsbank Schleswig-Holstein (ggfls.) berechnet nach [Angabe der Datenquelle]”.
Diese Quellenangabe darf nicht abgeandert oder verkirzt werden und gilt auch fir die Nutzung bzw. Darstellung von Inhalten in ver-
rechneter Form. Bei der Nutzung bzw. Darstellung von Inhalten in Texten, die nicht auf eine Abbildung mit dem vorgenannten Quellhin-
weis verweisen, hat die Quellenangabe in Form einer FulZnote zu erfolgen.

Haftungsausschluss

Die Auswahl und Aufbereitung der dieser Dokumentation zugrundeliegenden Daten wurde sorgfaltig vorgenommen. Fir deren Aktuali-
tat, Vollstéandigkeit und Richtigkeit wird jedoch keine Haftung tbernommen.

Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH)
Zur Helling 5-6
24143 Kiel

Tel.: +49 (0) 431 9905-0
Fax: +49 (0) 431 9905-3383
E-Mail: inffo@ib-sh.de
www.ib-sh.de

lhre Ansprechpartner

Wayne Clausen
Tel.: 0431 9905-3389
wayne.clausen@ib-sh.de

Iris Kotter
Tel.: 0431 9905-2928
iris.koetter@ib-sh.de

Dr. Carolin Niemand
Tel.: 0431 9905-3109
carolin.niemand@ib-sh.de

Kiel, Dezember 2023

IB.SH Wohnungsmarktbeobachtung 20



