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1. Hintergrund und Vorgehen

Die Stadt Neuminster liegt in der Mitte Schleswig-Holsteins und grenzt an die
Kreise Plon, Rendsburg und Eckernférde. Entgegen der langjahrigen sinkenden
Bevolkerung zeigte sich in den letzten Jahren ein Anstieg der Bevolkerungszahl
in der Stadt Neumdinster. Trotz eines relativ hohen Wohnungsleerstands zeigen
sich in Neumunster Anspannungstendenzen auf dem Wohnungsmarkt.

Es ist davon auszugehen, dass die Bevdélkerungszahl auch zukiinftig weiter an-
steigen wird. Entsprechend der Basisvariante wird sich die Bevdlkerungszahl
gegenuber dem Jahr 2016 (79.700 Einwohner) bis zum Jahr 2035 um rund 4,5 %
auf dann 83.300 erhdhen. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass
die Wohnungsnachfrage in der Stadt zunimmt und sich der Wohnungsmarkt wei-
ter anspannt, wenn nicht ausreichend neue Bauplatze ausgewiesen werden kon-
nen oder die Nachverdichtungspotenziale ausgeschopft sind.

Die wachsende Stadt steht demnach vor der Herausforderung, fiir die steigende
Nachfrage ein nachfragegerechtes Wohnungsangebot bereitzustellen. Neben
dem freifinanzierten Wohnungsmarktsegment rickt auch das preisglinstige ge-
forderte Wohnungsmarktsegment starker in den Fokus.

Um auf die Entwicklungen im Bereich des Wohnungsmarktes frihzeitig und
nachhaltig reagieren zu konnen wurde das Institut GEWOS beauftragt das
Wohnraumversorgungskonzept erneut fortzuschreiben. Ziel ist die Beschreibung
und Bewertung der aktuellen und zukinftigen Wohnungsmarktsituation. Damit
soll eine fundierte konzeptionelle Grundlage flr eine bedarfsgerechte Steuerung
des Wohnungsmarktes geschaffen werden.

Die Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes wurde in einem drei-
stufigen Prozess erstellt. Die zentralen Bausteine des Konzeptes sind:

e die Wohnungsmarktanalyse
e die Wohnungsmarktprognose und
¢ die Handlungsempfehlungen

In der Analysephase erfolgte eine Untersuchung und Charakterisierung des
Wohnungsmarktes, untergliedert nach der derzeitigen Wohnungsnachfrage und
dem aktuellen Wohnungsangebot. Grundlage waren Daten- und Dokumentana-
lysen.

Fir die Erarbeitung der Situationsanalyse und der Wohnungsmarktprognose hat
GEWGOS insbesondere auf Daten

e der Stadt Neumunster,
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e des Statistikamtes Nord sowie
e des Zensus 2011

zurlckgegriffen. Darlber hinaus wurden fur themenbezogene Analysen die fol-
genden Quellen verwendet:

e Angebotspreise und Angebotsmieten — ImmobilienScout24
e Bestandsmieten — Wohnungswirtschaft

o Arbeitsmarkt — Bundesagentur fir Arbeit

e Kreditzinsen — Deutsche Bundesbank

e Sozialwohnungen — Investitionsbank Schleswig-Holstein

Aufgrund unterschiedlicher Erhebungsintervalle, Anzeige- und Meldepflichten
stehen die Daten teils fur unterschiedliche Zeitraume zur Verfigung.

Fir eine Abschatzung des kilinftigen quantitativen und qualitativen Nachfragepo-
tenzials und der entsprechenden Wohnungsmarktbilanz ist eine Wohnungs-
marktprognose berechnet worden. Sie wurde auf Basis einer Bevdlkerungsprog-
nose bis zum Jahr 2035 erstellt. Darauf aufbauend wurde die Nachfrageentwick-
lung in Form einer Haushaltsprognose dem Wohnungsbestand gegeniberge-
stellt, um das Neubaupotenzial zu quantifizieren.

Mit der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes fir die Stadt Neu-
munster sollen folgende zentrale Fragen zur Wohnungsmarktentwicklung beant-
wortet werden:

e Wie sind die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt?
¢ Welche Entwicklungen zeichnen sich ab?

e Welche relevanten Nachfragegruppen gibt es auf dem lokalen Woh-
nungsmarkt?

e Wie hoch ist der Neubaubedarf in den einzelnen Segmenten?
e Wie verhalten sich Angebot und Nachfrage im preisglnstigen Segment?

e Wie kdnnen ein nachfragegerechtes (preisginstiges) Angebot geschaffen
und Versorgungsdefizite beseitigt werden?

e Welche Handlungsoptionen bestehen zur Steuerung des Wohnungsmark-
tes?
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2. Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes

2.1. Trends auf den Wohnungsmarkten

Die gegenwartige und zukiinftige Entwicklung der lokalen Wohnungsmarkte wird
von einer Reihe Ubergeordneter, bundesweit ablaufender Entwicklungen, insbe-
sondere in Bezug auf das Nachfrageverhalten der Wohnbevélkerung, beeinflusst.
Zu nennen sind hier:

Auf der Seite der Nachfrage

» Renaissance der (Innen-)Stadte

» verstarkte Nachfrage nach Wohneigentum

» Demografischer Wandel

» anhaltender Trend zur Haushaltsverkleinerung
» ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Person

auf der Seite des Angebots

» energetischer Modernisierungsbedarf
» Rilckgang belegungsgebundener Wohnungen
» Zuwanderung von Fluchtlingen und deren Unterbringung

Diese Trends sind von einer zunehmenden Ausdifferenzierung der qualitativen
Wohnbediirfnisse begleitet. Im Folgenden sollen diese Entwicklungen sowie der
Bezug zur Situation in Neumtinster naher erlautert werden.

Seit den 1970er Jahren ist in der Stadt- und Wohnungsmarktentwicklung ein
Trend zur Suburbanisierung zu beobachten gewesen. Das in der Vergangenheit
bestehende Wanderungsmuster von Haushalten in der Familiengrindungsphase,
die auf Wohnstandorte in der Peripherie groRer Zentren oder in deren Umland
ausgewichen sind, verliert jedoch zunehmend an Bedeutung. Viele Familien
mochten auf die stadtische Infrastruktur — verbunden mit einem guten Einkaufs-,
Kultur- und Freizeitangebot — auch nach einer HaushaltsvergréRerung nicht ver-
zichten und bleiben vermehrt in ihrem stadtischen Wohnumfeld. In der Konse-
quenz wird der Druck auf zentrale Lagen grofer. In den groften Kernstadten und
vielen zentralen Orten jedoch konnte der stark wachsenden Nachfrage bisher
nicht mit entsprechenden Wohnungsneubau zu adaquaten Preisen begegnet
werden. In diesen Fallen dominiert weiterhin die Abwanderung von Haushalten in
der Familiengrindungsphase in das Umland.
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Zusatzlich hat die Finanzkrise im Euroraum Auswirkungen auf die Entwicklung
der Wohnungsmarkte. So wurde in Reaktion auf die Finanzkrise durch die Euro-
paische Zentralbank das Zinsniveau ab Oktober 2008 drastisch gesenkt. Die
Niedrigzinsen wirken in zweierlei Weise auf die deutschen Anleger und die Woh-
nungsmarkte. Auf der einen Seite verringert sich effektiv der Wert des angespar-
ten Kapitals durch das niedrige Zinsniveau unterhalb der Inflationsrate fiir klassi-
sche Sparanlagen. Auf der anderen Seite ist die Aufnahme von Krediten, bei-
spielsweise fur die Finanzierung von Immobilien, so gunstig wie seit Jahren nicht
mehr (vgl. Abb. 1). Diese beiden Aspekte gepaart mit der Angst eines Verlustes
von Kapitalvermogen veranlassen viele Anleger in Immobilienwerte als Alternati-
ve zum klassischen Kapitalmarkt zu investieren.

Abb. 1: Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite nach deren Laufzeit
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Quelle: Deutsche Bundesbank

Ferner werden die seit langem diskutierten Auswirkungen des demografischen
Wandels vermehrt sichtbar. Neben landlichen Regionen, in denen Bevdlkerungs-
rickgang oder -stagnation in Kombination mit einer alter werdenden Bevdlkerung
auftreten, sind auch prosperierende Stadte von diesem Alterungsprozess immer
starker betroffen.

Seit Jahren setzt sich die Entwicklung hin zu kleineren Haushaltsformen und da-
mit zur Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgroRRe fort. Betrug der Anteil
der Einpersonenhaushalte in Deutschland 1991 noch 34 %, so erhdhte er sich
bis zum Zensus 2011 auf 40 %. Wahrend die Zahl der Zweipersonenhaushalte in
Deutschland noch leicht stieg, war der Anteil grofler Haushalte mit drei oder
mehr Personen seit 1985 ricklaufig. Fur die Zukunft geht GEWOS von einer
Fortsetzung dieses Trends zu einer anhaltenden Haushaltsverkleinerung aus.
Die Ursache daflr ist ein Zusammenspiel mehrerer Faktoren. Erstens steigen die
Zahl wie auch der Anteil alterer Menschen an. Diese leben aufgrund ihrer im Lau-
fe des Lebens erfahrenen Veradnderungen der Haushaltsstruktur (Auszug der
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erwachsenen Kinder, Tod des Partners) Uberdurchschnittlich oft in kleineren
Haushalten. Zweitens nimmt die Anzahl kinderreicher Familien infolge des ge-
sellschaftlichen Strukturwandels ab. Immer mehr Menschen entscheiden sich
gegen die klassische ,Zweigenerationen-Kernfamilie® als Lebensentwurf und
wahlen ein Leben als Single oder eine Partnerschaft ohne Kinder, was zu
einem Ruckgang groRerer Haushalte beitragt.

Mit der beschriebenen Verkleinerung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie geht
seit Jahren ein ansteigender Wohnflachenverbrauch pro Kopf einher. Ein- oder
Zweipersonenhaushalte beanspruchen in der Regel je Haushaltsmitglied mehr
Wohnflache als Mehrpersonenhaushalte. Dies wird durch die Entscheidung vieler
alterer Menschen flr einen Verbleib in der groen Wohnung, aus der Familien-
zeit, auch nach Verkleinerung ihres Haushaltes verstarkt.

Grolie Herausforderungen ergeben sich auf der Angebotsseite zudem aus den
Klimaschutzzielen der Bundesregierung. Die Gebaudesanierung gilt neben er-
neuerbaren Energien als Kernelement der deutschen Klimapolitik und der Ener-
giewende. Mehr als ein Drittel des Endenergieverbrauchs entfallt auf den Ge-
baudesektor. Vor dem Hintergrund der stetig steigenden Energiekosten wird die
Nachfrageseite auf dem Wohnungsmarkt starker flr dieses Themenfeld sensibili-
siert. Die Potenziale zur Reduzierung sind erheblich. Rund zwei Drittel der 18
Millionen Wohngebaude in der Bundesrepublik Deutschland sind alter als 30 Jah-
re und dementsprechend vor der ersten Warmeschutzverordnung gebaut worden
und weisen somit meist Defizite bezogen auf den energetischen Standard auf.

Seit den 1980er Jahren geht der Bestand an Sozialwohnungen in Deutschland
sukzessive zuriick. Die Tendenz ist weiter ricklaufig. Wahrend es im Jahr 2002
laut dem Bundesland Schleswig-Holstein noch rund 75.000 gebundene Wohnun-
gen gab, waren es 2015 nur noch rund 50.100. Insbesondere fir Haushalte mit
geringerem Einkommen und Transferleistungsempfanger bedeutet dies, dass
sich bei in der Regel steigenden Mietpreisen zusatzlich das Angebot an Sozial-
wohnungen reduziert.

Die Zuwanderung von Flichtlingen war seit 2015 insbesondere zur kurzfristigen
Unterbringung und ist noch heute insbesondere beziglich der Schaffung von
dauerhaften Wohnraum und der Integration eine grof’e Herausforderung fur
Bund, Lander und Kommunen. Gerade fir Kommunen, die ohnehin schon einen
angespannten Wohnungsmarkt haben, wird es zunehmend schwerer Fliichtlin-
gen bedarfsgerechten Wohnraum anzubieten.
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2.2. Lage und Anbindung der Stadt Neumunster

Die Stadt Neumunster befindet sich in der Mitte des Landes Schleswig-Holstein Lage in der

und bildet als viertgroRte Stadt des ndrdlichsten Bundeslandes ein Oberzentrum. Wetropolregion Hamburg
Seit Mai 2012 gehdort Neuminster zudem zu der Metropolregion Hamburg, in der

insgesamt rund 5,3 Millionen Menschen leben.

Abb. 2: Lage Neumiinsters

Quelle: eigene Darstellung mit Regiograph

Neumdunster verfiigt Gber sehr gute Anbindungen in das Umland und das nahe- Gute Anbindung ans Umland
liegende Hamburg. Westlich des Stadtgebiets verlduft die Autobahn 7 als die U0 dasAutobannnetz
wichtigste Nord-Sud-Achse und dstlich ist die Autobahn 21 gut zu erreichen. Zu-

satzlich verlaufen mehrere Bundesstralen durch das Stadtgebiet und die Regi-

on, insbesondere ist hier die B430 zu nennen.

Da Neumdnster ein bedeutender Standort flr die Tuch-, Leder- und Metallindust- Gute Eisenbahnanbindung

rie war, verfugt die Stadt Uber sehr gute schienenbasierte Regionalverbindungen.
Mit den aus dem sudlich gelegenen Hamburg kommenden Bahnverbindungen
Uber Flensburg und Kiel filhren zwei Hauptverkehrsachsen durch Neumdinster.
Hinzu kommen weitere regionale Bahnbetreiber, die Verbindungen ins Umland
mit der AKN-Eisenbahn (Altona-Kaltenkirchen-Neumiinster), der Nordbahn und
dem Schleswig-Holstein-Express ermdglichen. Im Stadtgebiet gibt es neben dem
zentralen Bahnhof drei weitere Bahnstationen fiir den Regionalverkehr (Sud,
Stadtwald und Einfeld).
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2.3. Struktur der Stadt Neumunster

Die rund 79.800 Einwohner Neumiinsters leben in neun Stadtteilen beziehungs-
weise sechzehn Sozialrdumen, die insbesondere innerhalb des Ringes nicht
identisch mit den Stadtteilen sind. Die Sozialraume bilden fir die Stadtverwaltung
die malRgebliche statistische Darstellungsebene:

Abb. 3: Stadtteile und Sozialraume Neumiinsters

il Stadtteil Sozialraum
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Quelle: Sozialbericht NeumUinster 2017

In der Innenstadt befinden sich die meisten Dienstleistungseinrichtungen und
Einkaufsmdglichkeiten, zudem ist dies der bevorzugte Ort fur Markte und offentli-
che GroRveranstaltungen. Durch den gesamten Sozialraum ,Kern“ ziehen sich
Einkaufsstrallen, die meist von vertikaler Nutzungsmischung (unten Einzelhan-
del, in den oberen Stockwerken Wohnungen oder Bliros) gepragt sind. Mit der
Holstengalerie befindet sich dort auch ein grofes Einkaufszentrum in direkter
Bahnhofsnahe. Der ,Kern“ ist aber auch das kulturelle Zentrum der Stadt und hat
neben dem Museum ,Tuch und Technik®, das vor allem Uber die Geschichte
Neumlinsters als Industriestadt informiert, auch ein Theater in der Stadthalle so-
wie diverse Sehenswirdigkeiten, darunter die Vicelinkirche in der Altstadt, die als
Wahrzeichen Neumunsters gilt. Ergédnzend haben einige der duferen Stadtteile
ein eigenes kleines Zentrum mit Einkaufsmoglichkeiten. Das gilt insbesondere fiir
die Stadtteile Einfeld, Gadeland, Tungendorf und Wittorf.
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Die Errichtung des ,Designer Outlet Neuminster 2012 und dessen Erweiterung
2015 zahlen zu den touristischen Attraktionen NeumUnsters.

Die einzelnen Stadtbereiche Neuminsters werden durch insgesamt 21 Buslinien
mit dem OPNV (Offentlicher Personennahverkehr) erschlossen. Die Buslinien
starten bzw. enden im Stadtzentrum und filhren von dort aus in die einzelnen
Stadtbereiche. Werktags fahren die Linienbusse meist halbstindig, zu StoRRzeiten
sind sie enger getaktet. Damit bestehen gute Verbindungen vom Stadtzentrum in
die aueren Ortsteile und umgekehrt. In der Regel werden nicht mehr als 15 Mi-
nuten Fahrzeit zu den am weitesten entfernten Haltestellen bendétigt. Eine Aus-
nahme bildet Einfeld, das etwas weiter im Norden liegt. Hier betragt die Fahrzeit
vom Zentrum mehr als 20 Minuten. Kompensiert wird das teilweise durch den
Bahnhof Einfeld, der meist im ein Stunden Takt Regionalzugverbindungen zum
Zentrum bietet. Die Fahrzeit betragt dabei nur finf Minuten. Auch der Sozialraum
LWittorf* mit dem Bahnhof Neumtinster Sud und der Sozialraum ,West* mit dem
Bahnhof Neumdinster Stadtwald sind durch die Regionalbahn gut an die Innen-
stadt angebunden.

2.4. Wirtschaft und Arbeitsmarkt

Im Bereich der Wirtschaft profitiert die Stadt Neumiinster von ihrer zentralen La-
ge in Schleswig-Holstein und den sehr guten Verkehrsanbindungen in alle Richt-
ungen. Aus dem historisch bedingten Standort fiir die Leder- und Textilindustrie
wurde im Zuge des wirtschaftlichen Strukturwandels ein Dienstleistungszentrum.
Das Wirtschaftsprofil der Stadt setzt sich nun aus zumeist hochspezialisierten
Unternehmen der Technologiebranche und aus der Logistiksparte zusammen.
Hinzu kommen Recycling und Handel als Hauptbranchen Neuminsters. Beson-
ders zu erwahnen ist das Logistik- und Innovationszentrum (LOG-IN) Neumiins-
ter, das vor allem Existenzgriindern in entsprechenden Branchen ihren Start
erleichtern soll.

Die Dominanz des tertiaren Sektors zeigt sich auch bei den Zahlen der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten in den einzelnen Sektoren: Mit einem Anteil von
77 % sind die meisten Beschaftigten im Dienstleistungssektor tatig. Vor allem
Handel, Verkehr und Gastgewerbe sind hier tGiberdurchschnittlich ausgepragt. 22
% der Beschaftigten sind im produzierenden Gewerbe tatig und im primaren Sek-
tor (Land- und Forstwirtschaft, bzw. Fischerei) arbeitet nur rund 1 % der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten in Neumtinster.

Im Vergleich zu den kreisfreien Stadten in Schleswig-Holstein zeigt sich eine
ahnliche sektorale Gliederung wie in Lubeck. Im Vergleich zu Flensburg und Kiel
ist der Anteil an Beschaftigten im tertiaren Sektoren zugunsten des sekundaren
Sektors geringer. Der Vergleich zu den Nachbarkreisen Rendsburg-Eckernforde,
PI6én und Segeberg hingegen verdeutlicht ein flr Stadte typisch hdéheren Anteil
an Beschaftigten im Dienstleistungssektor. Insgesamt ist die Verteilung der Be-
schaftigten auf die einzelnen Wirtschaftsbereiche damit ahnlich dem schleswig-
holsteinischem Durchschnitt (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Sektorale Gliederung ausgewahlter Stadte und Landkreise

Neumiinster 76,6%
Kiel 84,4%
Flensburg 85,4%
Lubeck 76,5%
Rendsburg- Eckernférde 72,8%
Plon 73,3%
Segeberg 71%
Schleswig- Holstein 75%
Land-/Forstwirtschaft, Fischerei = Produzierendes Gewerbe Dienstleistungen

Quelle: Statistisches Bundesamt

Die gute wirtschaftliche Situation als Sitz von zahlreichen grof3en Arbeitgebern
(EDEKA Handelsgesellschaft Nord mbH, Fr.-Ebert-Krankenhaus Neumdinster
GmbH, Sparkasse Sldholstein, Sauer-Danfoss GmbH & Co. OHG, Stadtwerke
Neumdnster) fir das gesamte Umland schlagt sich auch auf dem Arbeitsmarkt
der Stadt nieder. Zwischen 2010 und 2016 hat sich die Anzahl der sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigten mit Wohnort in Neuminster um rund 16 % und
mit Arbeitsort in Neumunster um rund 17 % erhéht. Insgesamt leben damit im
Jahr 2016 rund 3.800 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte mehr als im Jahr
2010 in Neumdunster, wahrend die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Ar-
beitsplatze um rund 5.500 anstieg. Dies verdeutlich jedoch auch, dass die Zahl
der Arbeitsplatze sich deutlich kraftiger erhdhte als die der Beschaftigten in
Neumdinster. Dies wiederum zeigt in erster Linie die Bedeutung Neumunsters als
Arbeitsstandort.

Parallel zum Anstieg der Zahl der Beschaftigten ist die Arbeitslosigkeit in Neu-
manster in den vergangenen Jahren zuriickgegangen. Im Jahr 2010 waren noch
rund 4.600 Einwohner arbeitslos, wahrend es 2016 noch rund 4.000 Personen
waren. Die Quote der Arbeitslosen bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen
sank in diesem Zeitraum von 11,5 % auf 9,6 %.
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Abb. 5: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte und Arbeitslose
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Anteil der Arbeitslosen an allen zivilien Erwerbspersonen

Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Die Arbeitslosenquote ist trotz des Rickgangs der Arbeitslosenzahl und dem
Anstieg der Beschaftigtenzahlen vergleichsweise hoch. Mit 9,2 % im Juni 2017
liegt sie um 3,2 Prozentpunkte Uber dem Durchschnitt von Schleswig-Holstein
und ist rund 0,2 Prozentpunkte hdher als in Kiel. Eine héhere Arbeitslosenquote
ist fur Stadte im Vergleich zum Bundesland bzw. zu eher landlichen Gebieten
jedoch typisch.

Die zentrale Lage des Oberzentrums Neumdinsters mit seiner guten Erreichbar-
keit spiegelt sich auch in den Pendlerverflechtungen wider. Im Jahr 2016 pendel-
ten rund 9.700 Arbeitnehmer mehr nach Neumdinster, als dass Arbeitnehmer mit
Wohnsitz Neumlnster in einen anderen Ort auspendelten. Der positive Saldo hat
sich zudem in den vergangenen Jahren deutlich erhéht. Wahrend er im Jahr
2012 noch bei rund 8.100 lag, stieg die Zahl um rund 1.700 bis 2016 an. Dabei
erhdhte sich sowohl das Volumen als auch die Zahl der Ein- und die der Aus-
pendler (vgl. Abb. 6).
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Abb. 6: Pendlerverflechtung 2012 bis 2016
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Quelle: Stadt Neumunster

Knapp 39 % der in Neumlnster wohnenden Beschaftigten pendelt zur Arbeit in
eine andere Stadt oder Gemeinde. Demgegenuiber sind rund 55 % der in Neu-
munster Beschaftigten Einpendler aus anderen Kommunen. Das bedeutet, dass
die in Neumunster lebenden und arbeitenden Beschéaftigten fast die Halfte (rund
45 %) der in Neumdinster arbeitenden Personen ausmachen. In den anderen
kreisfreien Stadten Schleswig-Holsteins variiert der Anteil der Beschaftigten mit
Wohn- und Arbeitsort in derselben Stadt zwischen 48 % (Flensburg) und 56 %
(Lubeck). Das bedeutet, dass der Anteil in Neumunster im Vergleich etwas ge-
ringer ausfallt.

Insgesamt pendeln nach Neumunster im Jahr 2016 im Durchschnitt taglich rund
20.500 Arbeitnehmer ein. Enge Verflechtungen bestehen hierbei mit den direkten
Nachbargemeinden. Mit taglich rund 5.100 bzw. 4.100 Einpendlern stellen die
Nachbarkreise Rendsburg-Eckernférde und Segeberg die groten Einpendleran-
teile (45 %). In der Summe stammen rund 77 % der Einpendler aus Schleswig-
Holstein. Der Pendlersaldo dabei ist positiv. Einen negativen Pendlersaldo hin-
gegen gibt es mit den deutlich grélReren Stadten Kiel (rund 200 Auspendler mehr
als Einpendler) und Hamburg (rund 900 Auspendler mehr als Einpendler).
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Abb. 7: Pendlerverflechtung von Neumiuinster
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Quelle: Bundesagentur fur Arbeit

Die rund 10.700 Auspendler arbeiten zu 73 % in Schleswig-Holstein. Wobei die
meisten hierbei ebenfalls die umliegenden Kreise aufsuchen (41 %). Eine héhere
Zahl an Auspendlern zeigt sich jedoch auch bei den Arbeitsorten Kiel und Ham-
burg. Nach Kiel pendelten in 2016 18 % und nach Hamburg 15 % der Beschaftig-
ten mit Wohnort NeumUnster aus.

Das hohe Ein- und Auspendleraufkommen ist auch fur die zuklnftige Woh-
nungsmarktentwicklung von besonderem Interesse. So kommen Personen, die
beruflich an Neumlnster gebunden sind, ihren Wohnsitz aber aktuell in einer
anderen Stadt oder Gemeinde haben, als potenzielle Zuziigler in Betracht, sofern
die aktuelle Lebenssituation oder das Wohnungsangebot dies ermoglichen. Auf
der anderen Seite besteht bei Auspendlern in der Familiengriindungsphase das
Risiko eines Umzuges an den Arbeitsort.

Ein weiterer Indikator flr die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist die Kaufkraft
je Haushalt. Diese misst das verfluigbare Einkommen privater Haushalte. Eine
hohe Kaufkraft ermdglicht es den Haushalten, sich Wohnwinsche zu erfullen und
Wohneigentum zu bilden. Weiterhin gibt die Kaufkraft einen Hinweis auf die Er-
folgsaussichten von Investitionen in den Wohnungsbestand oder in den Neubau.
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Abb. 8: Kaufkraft der Haushalte
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Quelle: GfK (Gesellschaft fur Konsumforschung)
Die Kaufkraft je Haushalt lag in Neumdinster im Jahr 2012 bei rund 35.500 € und Kaufkraft je Haushalt in

erhdhte sich bis 2017 auf rund 37.700 € an. Das entspricht einem Anstieg um ;,-V;umﬁnsmrumerdumhscmm'

6 %. Im Vergleich zu Deutschland und Schleswig-Holstein war und ist die Kauf-
kraft der Haushalte in Neuminster damit unterdurchschnittlich. Im Jahr 2017 lag
sie sowohl im Bundesland als auch im bundesdeutschen Durchschnitt bei rund
45.000 € und stieg seit 2012 um 8 % bzw. 9 % an. Gleiches gilt fir die Nachbar-
kreise. Im Vergleich zu den ubrigen kreisfreien Stadten Schleswig-Holsteins ist
sie jedoch uberdurchschnittlich (vgl. Abb. 8).
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3. Wohnungsangebot

3.1. Wohnungsbestand

Nachdem in den voranstehenden Kapiteln die allgemeinen Rahmenbedingungen
fur den Wohnungsmarkt aufgezeigt wurden, werden in diesem Kapitel die lokalen
Rahmenbedingungen beleuchtet.

Durch den Zensus 2011 (Gebaude- und Wohnungszahlung) liegen erstmals seit
1987 wieder valide Daten zur aktuellen Situation des Gebaude- und Wohnungs-
bestands, zur durchschnittlichen Wohnungsgréflie, sowie zu den Eigentumsver-
haltnissen vor (Stichtag 11.05.2011). Aufbauend auf diesen Daten wurden die
Wohnungsbestandsdaten anhand der Fertigstellungszahlen und der Wohnungs-
abgange fortgeschrieben.

In Neumdinster gab es laut Zensus 2011 insgesamt ca. 41.100 Wohneinheiten.
Unter Berlcksichtigung der Bautatigkeit zwischen 2011 und 2016 gibt es in
Neumunster zum 31.12.2016 rund 41.600 Wohnungen. Der grofdte Teil der Ge-
baude sind Ein- und Zweifamilienhauser. Mehrfamilienhauser machen insgesamt
nur 18 % der Gebaude aus.

Nach den Daten des Zensus 2011 sind Mietwohnungen mit einem Anteil von
57 % (rund 23.500 Wohnungen) auf dem Wohnungsmarkt von Neumunster am
starksten vertreten. 37 % (rund 15.400 Wohnungen) der Wohnungen werden von
den Eigentimern selbst genutzt. Mit rund 5 % standen beim Zensus rund 2.200
Wohnungen leer. Die Leerstande variierten dabei von Stadtteil zu Stadtteil. Die
héchsten Leerstandsquoten wiesen die Innenstadt und Stér mit 9 % bzw. 10 %
auf. Nur geringe Leerstdande — in Hohe der notwendigen Fluktuationsquote von
rund 2 % — gab es in der attraktiven Einfamilienhausgebieten Gadeland, Garten-
stadt und Wittorf (vgl. Abb. 9).

Abb. 9: Leerstande laut Zensus
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Quelle: Stadt NeumlUinster
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Seit dem Jahr 2011 hat sich die Zahl der Einwohner, Haushalte und des Woh- Leerstandsquote von 5 %
nungsangebots deutlich gewandelt. Daher ist weiterhin die Betrachtung der aktu-
ellen Leerstandsquoten® sinnvoll. Diese lassen sich auf Basis der Sozialrdume
mit Hilfe einer Leerstandsanalyse der Stadtwerke Neumiinster darstellen. Die
nachfolgende Tabelle (Tab. 1) zeigt die Leerstdande der Jahre 2014, 2015 und
2016. Der Anteil der Leerstdnde am Wohnungsbestand ist in NeumUnster auch in
diesen Jahren mit rund 5 % hoch. Der hochste Leerstand zeigt sich auch hier in
der Innenstadt insbesondere mit den Sozialrdaumen West (10 %) und Nordost
(9 %). Eine geringe Leerstandsquote weisen auch in 2016 die Stadtteile Garten-
stadt mit rund 2 %, Gadeland und Wittorf sowie die Bocklersiedlung, Einfeld, Ru-
thenberg und Tungendorf mit jeweils rund 3 % auf. Ein Leerstand in Héhe von
2 % bis 3 % gilt als Fluktuationsquote und ist fur einen funktionierenden Woh-
nungsmarkt notwendig, damit Umzlige und Modernisierungen durchflihrbar sind.

Wie in der nachfolgenden Tabelle (Tab. 1) zu erkennen ist, hat sich mit Ausnah-
me von Gadeland, Gartenstadt, Ruthenberg und Tungendorf die Leerstandsquo-
te in allen Sozialrdumen und damit auch in Neuminster insgesamt von 2014 auf
2015 zumindest geringfugig erhdht, bevor es im Jahr 2016 zu einem starkeren
Ruckgang kam.

Tab. 1: Leerstande in den Sozialraumen

|| 2014 | 2015 | 2016 | dauerhafter Leerstand_

Bocklersiedlung 4,9% 5,0% 3,3% 2,9%
Brachenfeld 4.2% 4,4% 4.1% 3,8%
Einfeld 3,6% 3,8% 3,4% 3,0%
Faldera 3,9% 4,0% 3,8% 3,3%
Gadeland 3,5% 3,5% 3,1% 3,0%
Gartenstadt 2,8% 2,8% 2,4% 2,2%
Kern 7,9% 8,3% 7,5% 6,7%
Nordost 9,3% 9,5% 8,7% 7,6%
Nordwest 6,9% 7,2% 6,5% 5,7%
Ost 4,6% 4,7% 4,3% 3,8%
Ruthenberg 3,2% 3,2% 3,0% 2,7%
Stor 6,1% 6,2% 5,2% 5,0%
Sid 6,4% 6,9% 6,0% 5,3%
Tungendorf 3,9% 3,9% 3,3% 3,2%
West 10,4% 10,5% 9,8% 9,1%
Wittorf 3,9% 4,0% 3,2% 2,9%
Neuminster 5,5% 5,7% 5,1% 4,6%

Quelle: Stadtwerke Neumunster

' Leerstandquoten: Der Anteil leerstehender (unvermieteter, nicht bewohnter) Wohnun-
gen am gesamten Wohnungsbestand
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Hervorzuheben ist weiterhin der deutliche Riickgang an Leerstanden in der Bock-
lersiedlung. Die Leerstandsquote hat sich aufgrund umfassender MaRnahmen
(Abriss und Neubau) vor Ort von rund 5 % auf rund 3 % verringert (vgl. Tab. 1).

Wie die detaillierte Analyse der einzelnen Objekte und Jahre zeigt, steht ein Viele strukturelle Leerstande
Groliteil dieser Objekte dabei dauerhaft leer. Dies weist auf strukturellen Leer-
stand hin, das bedeutet, diese Objekte stehen dem Wohnungsmarkt nicht zur
Verfligung. Hierbei handelt es sich um, aufgrund des Zustands, nicht bewohnba-
re Wohnungen und ebenfalls um Leerstande, die die Vermieter gezielt in Kauf
nehmen. Von den 5,1 % leerstehenden Wohnungen in 2016 standen 4,6 % auch
in den vorherigen Jahren leer. Das bedeutet, dass das tatsachliche Wohnungs-
angebot — das zuséatzlich zu den vermieteten und selbstgenutzen Bestanden zur
Verfugung steht — lediglich 0,5 % umfasst. Diese Zahl spiegelt die als ange-
spannt empfundene Situation des Wohnungsmarktes in Neumdlnster deutlich
wieder. Fur einen gut funktionierenden Wohnungsmarkt wird in der Regel von
einer Fluktuationsquote (notwendigen Leerstanden) in Hohe von 2 % ausgegan-
gen um Umzige und Modernisierungen gewahrleisten zu kénnen.

Mit etwa 9.000 Wohnungen befinden sich knapp 38 % des Bestandes an Miet- 59 % der Mietwohnungen sind
wohnungen in der Hand von o6ffentlichen und privaten Wohnungsunternehmen m Frvatbesttz

sowie -genossenschaften. Weitere 38 % der Mietwohnungen sind im Besitz von

Privatpersonen und zusatzlich 21 % gehdren Gemeinschaften von Wohnungsei-

gentumern und sind damit ebenfalls im Privatbesitz. Die Ubrigen 2 % der Miet-

wohnungen gehoéren anderen privatwirtschaftlichen Unternehmen oder Organisa-

tionen ohne Erwerbszweck.

Die Betrachtung der Baualtersstruktur von Neumiinster zeigt einen hohen Anteil XZZha"u“s"giﬁeféZZifZprS?ZZr
an Wohnungen, die zwischen 1950 und 1980 entstanden sind (vgl. Abb. 10). In Jahren
diesem Zeitraum wurden insgesamt Uber die Halfte der heutigen Wohnungen in
Neumdunster errichtet (51 %). Der altere Wohnungsbestand, der vor 1949 errich-

tet wurde, hat einen Anteil von einem Viertel (25 %). Das bedeutet, dass insge-

samt drei Viertel des Wohnungsbestandes vor 1980 errichtet wurden (rund

31.200 Wohnungen). In diesen Bestanden gibt es haufig noch Sanierungs- und
Modernisierungsbedarfe. Der Anteil der Wohnungen, die nach 2000 errichtet

wurden liegt insgesamt bei nur 5 %. Zwischen 1980 und 2000 wurden etwa 8.300
Wohnungen (18 % des Bestandes) errichtet. In dieser Zeit war die Dynamik auf

dem Wohnungsmarkt nur gering.
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Abb. 10: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes
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Quelle: Zensus 2011, Statistisches Bundesamt

Deutliche Abweichungen bezuglich der Baualtersstruktur zeigen sich in verschie-
denen Stadtteilen. So sind in der Innenstadt die Wohnungsbesténde, die vor
1949 errichtet wurden, mit 43 % Uberreprasentiert und der Anteil der Neubauten
ab dem Jahr 2000, aufgrund des Mangels an Bauflachen, mit 3 % sehr gering. In
Ruthenberg hingegen wurden viele Wohnungsbestéande zwischen 1980 und 1999
errichtet (54 %) und der Anteil der alteren Bestande, die vor 1949 errichtet wur-
den, ist mit 2 % sehr gering. In der Bocklersiedlung wurden mehr als vier von funf
Wohnungen (86 %) zwischen 1950 und 1979 gebaut. Der Anteil der Ubrigen
Baualtersklassen fallt entsprechend gering aus.

Die Analyse der Wohnungsgrofenstruktur von Neumunster zeigt einen relativ
hohen Anteil an groRen Wohnungen. Dies ist naturlich auch auf die hohe Zahl an
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern zuriickzufiihren (41 %). Uber ein
Viertel der Wohnungen (27 %) haben eine Grélie von mindestens 100 m?2.

Der Anteil groBer Wohnungen ist in der Innenstadt und der Bocklersiedlung nur
gering. In diesen Stadtteilen gibt es den hdochsten Anteil an Wohnungen in Mehr-
familienhdusern und damit auch viele kleinere Wohnungen. In der Innenstadt
sind 45 % und in der Bocklersiedlung 53 % der Wohnungen maximal 60 m? grof3.
Einen besonders hohen Anteil an groRen Wohnungen gibt es hingegen in den
klassischen Einfamilienhausgebieten Gartenstadt, Einfeld und Gadeland. Hier
sind gut 25 % der Wohnungen mindestens 120 m? groR3.
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Abb. 11: GroRenstruktur des Wohnungsbestandes
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3.2. Bautatigkeit

Ein wichtiger Indikator fur die Wohnungsmarktentwicklung ist die Bautatigkeit, die
sich in der Zahl der Baugenehmigungen und der Baufertigstellungen nieder-
schlagt.

Die Zahl der Baugenehmigungen schwankte in den letzten Jahren. Seit 2010
wurde die hochste Zahl in 2011 mit fast 70 Baugenehmigungen beobachtet. Bis
zum Jahr 2013 reduzierte sie sich dann auf den geringsten Wert im Betrach-
tungszeitraum (knapp 50 Genehmigungen). Seitdem zeigt sich wieder ein konti-
nuierlicher Anstieg der Genehmigungszahlen. In 2016 wurden rund 60 Bauge-
nehmigungen in Neumunster beantragt.

Bei der Zahl der Baufertigstellungen ist eine noch groRere Schwankung festzu-
stellen. Im Jahr 2010 und 2011 wurden rund 100 bzw. 140 Wohnungen fertigge-
stellt. Zwischen 2012 und 2014 jahrlich nur noch rund 80. In den beiden vergan-
genen Jahren (2015 und 2016) wurde mit rund 110 und 100 jedoch wieder eine
hohere Bautatigkeit erreicht.

Uber den gesamten Betrachtungszeitraum hinweg wurden die Wohnungen zu
gleichen Anteilen in Mehr- sowie in Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet. Im
Jahr 2010 und 2016 wurden zusatzlich jeweils rund 80 bzw. 100 Wohnungen in
Nichtwohngebauden errichtet. Laut Einschatzung der Stadt Neumiinster durfte es
sich hierbei um Wohnungen in Wohnheimen handeln.
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Abb. 12: Neubautatigkeit (Wohnungen) 2010 bis 2016
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3.3. Preisniveau

Laut dem aktuellen Mietspiegel der Stadt NeumiUinster aus dem Jahr 2016 variie-
ren die Mieten in Neumunster zwischen 4,20 €/m? in einfacher Lage und Gebau-
den die vor 1966 errichtet wurden und 8,30 €/m? in bester Wohnlage und Neu-
bauten, die nach 1989 fertiggestellt wurden.

Der Durchschnittspreis der Angebotsmieten in der Stadt Neuminster lag laut der
Daten von ImmobilienScout24 in 2016 bei 6,14 €/m?2. Das Preisniveau schwankte
zwischen 6,05 €/m? in Brachenfeld-Ruthenberg und der Innenstadt sowie
6,38 €/m? in Tungendorf. Die Mieten sind in allen Stadtteilen seit 2010 deutlich
angestiegen. Die kraftigsten Erhdhungen der Mietpreise zeigte sich dabei mit
19 % in Gadeland.

Die durchschnittlichen Kaufpreise fir Eigentumswohnungen lagen im Jahr 2016
bei 1.203 €/m? und die fur Eigenheime bei 233.248 €. Die Kaufpreise stiegen
gegeniiber den Mieten seit 2010 deutlicher an. Der Preis fiir eine Eigentums-
wohnung in der Innenstadt oder ein Eigenheim in Gadeland erhéhte sich um fast
ein Drittel (32 %). Im Jahr 2016 mussten fur eine Eigentumswohnung in Neumu-
nster zwischen 1.065 €/m? (Gadeland) und 1.351 €/m? (Einfeld) bezahlt werden.
Eigenheime wurden am ginstigsten in Einfeld fir durchschnittlich rund 223.700 €
angeboten und waren in Gadeland mit durchschnittlich rund 238.200 € am teu-
ersten.
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4. Wohnungsnachfrage

4.1. Bevolkerungsentwicklung

Die Stadt Neumdinster verzeichnete in den letzten Jahren einen geringfligigen
Bevdlkerungsanstieg. In dem Zeitraum von 2010 bis 2016 ist die Einwohnerzahl
insgesamt um 1,8 % auf rund 79.700 angestiegen. Wahrend sie von 2010 bis
2013 sank (-0,8 %), erhéhte sie sich seit 2013 um 2,0 %. Die nachfolgende Ab-
bildung zeigt die Entwicklung der Einwohner Neumunsters mit Hauptwohnsitz.
Die Bewohner der zentralen Erstaufnahmeeinrichtung fur Flichtlinge in Stér sind
nicht in den Zahlen enthalten.

Abb. 13: Bevolkerungsentwicklung 2010 bis 2016
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Quelle: Stadt NeumUinster

Bezogen auf die Stadtteile und Sozialrdume ist die Bevoélkerungsentwicklung
heterogen. Wahrend die Einwohnerzahl in der Innenstadt von 2010 bis 2016 um
Uber 6 % ansteigt, geht sie in den duReren Stadtteilen meist geringflgig um rund
1 % und um maximal -5,3 % (Stor) zurlick. Bezogen auf die Sozialrdume zeigte
sich der deutlichste Anstieg der Einwohnerzahl im Kern (12,3 %). Die nachfol-
gende Tabelle zeigt die Entwicklung in den einzelnen Sozialrdumen von 2010 bis
2016 sowie den absoluten und relativen Saldo von 2016 gegentiber 2010.
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2016 Saldo Saldo

abs. relativ
Kern 1998 2.001 2003 2043 2122 2173 2.243 245 12,3 %
Nordost 4508 4.461 4476 4628 4663  4.832 4.852 344 | 76%
Ost 6.377 6.477 6505 6509 6559  6.663 6.817 440 6,9 %
Sid 4726 4765 4764 4731 4742 4824  4.891 165 | 3,5%
West 7542 7.665 7.651 7624 7.710  7.667 7.845 303 4,0%
Nordwest 2.900 2849 2769 2789 2834  3.029 3.126 226 | 7.8%
Tungendorf 8212 8139 8097 8057 8103 8222 8.247 35 04%
Brachenfeld 1395 | 1.359  1.391 1410  1.381 1375 1.379 16 | -1,1%
Ruthenberg 4943 4951 4.938 4944 5130 5077 5153 210 42 %
Stor 2339 2330 2395 238 2134 2141 2215 -124 | -53%
Wittorf 5796 5793 5790 5761 5714 5701 5645 -151 -26%
Faldera 6.664 6.630 6.603 6.581 6575 6.576 6.585 79| 12%
Bocklersiedlung 2519 2627 2622 2595 2553 2596  2.569 50 2,0%
Gartenstadt 5125 5.066 5026 5083 5095 5097 5.051 74| 1,4%
Einfeld 7.748 7725 7679 7732 7775 7742 7.792 4 06 %
Gadeland 5511 5434 5406 5323 5.372 5361 5.335 -176 | -3.2%

78272 78115 78196 78462 79.076 79.745

Tab. 2: Bevolkerungsentwicklung 2010 bis 2016 nach Sozialraumen

Rot unterlegt: Verlust im Vergleich zum Vorjahr; Griin unterlegt: Gewinn im Vergleich
zum Vorjahr
Quelle: Stadt NeumUnster

4.2. Natirliche Bevolkerungsentwicklung

Die naturliche Bevolkerungsentwicklung (der Saldo aus Geburten und Sterbefal-  annaitendes Geburtendefizit
len) ist fur den Betrachtungszeitraum (2010 bis 2016) fir die Gesamtstadt durch-
gehend negativ. Das bedeutet, dass in Neumdinster jahrlich mehr Menschen
sterben als geboren werden. Zwischen 2010 und 2016 gab es jahrlich rund 420
Sterbefalle mehr als Geburten. Der negative Saldo variiert dabei zwischen 614
(in 2010) und 308 (in 2012). Die starkeren Schwankungen des Saldos sind dabei
insbesondere auf unterschiedliche Geburtenzahlen zurtickzufiihren. Wahrend die
Zahl der Sterbefalle sich nur geringfiigig um rund 120 zwischen 886 (in 2012)
und 1.002 (in 2015) verandert, zeigen die Geburten eine grofiere Amplitude von
rund 330. Die geringste Zahl an Geburten gab es mit 328 im Jahr 2011, im Jahr
2016 wurde mit 661 Geburten die héchste Zahl im Betrachtungszeitraum erfasst.
Allerdings zeigt die Zahl der Geburten seit 2011 einen deutlichen Anstieg. Zwi-
schen 2012 und 2016 wurden jahrlich Uber 600 Geburten verzeichnet (vgl. Abb.
14).
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Abb. 14: Natilirliche Bevolkerungsbewegung von 2010 bis 2016
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Die einzelnen Sozialrdume der Stadt NeumUnster weisen deutliche Unterschiede
in der natlrlichen Bevdlkerungsbewegung auf. Der nachfolgenden Abbildung
(Abb. 15) sind die Geburten, Sterbefalle und natirlichen Salden im Durchschnitt
der Jahre 2012 bis 2016 dargestellt.

Abb. 15: Natirliche Bevolkerungsbewegung der Sozialrdaume im Mittel der
Jahre 2012 bis 2016
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Wie zu erwarten, weisen die meisten Sozialraume ein Geburtendefizit auf. Ledig-
lich in den Sozialrdumen Kern, Nordost und Ruthenberg ergibt sich eine positive
natlrliche Bevolkerungsentwicklung. Sowohl absolut als auch bezogen auf die
Einwohnerzahl ist der positive Saldo in Nordost am héchsten. Das kraftigste Ge-
burtendefizit hingegen gibt es mit 90 Sterbefallen mehr als Geburten im Sozial-
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raum Ost. Bezogen auf die Einwohnerzahl ist das Defizit in Brachenfeld jedoch
hoéher. Der negative naturliche Saldo von 34 bedeutet einen jahrlichen Bevolke-
rungsriickgang von rund 2 %. In den Sozialrdumen Ost, Std oder Wittorf — die
absolut einen héheren negativen Saldo aufweisen — reduziert sich die Bevolke-
rungszahl durch das Geburtendefizit demgegeniber um nur rund 1 %. Die unter-
schiedliche Entwicklung beruht dabei insbesondere auf den Unterschieden in der
Altersstruktur in den Sozialrdumen.

4.3 Entwicklung der Wanderungen

Trotz der negativen naturlichen Bevdlkerungsentwicklung ist die Einwohnerzahl
Neumlnsters in den vergangenen Jahren kraftig angestiegen (vgl. Kapitel 4.1),
dies ist auf den durchgangig positiven Wanderungssaldo zurlickzuflihren.
Neumunster weist Uber den gesamten Betrachtungszeitraum (2010 bis 2016)
positive Wanderungssalden auf. Im Mittel zogen in diesem Zeitraum rund 500
mehr Menschen zu als fort. Der Uberaus positive durchschnittliche Wanderungs-
saldo ist auf die Jahre 2015 und 2016 zurtickzufiihren, in denen jeweils rund 990
mehr Menschen nach Neumuinster kamen, als es verlieen. Die Zahlen der
Flichtlinge in der Erstaufnahme Stor sind hierbei nicht inkludiert.

Der deutliche Anstieg des Wanderungssaldos basiert in erster Linie auf einer
Erhéhung der Zuzugszahl. Wahrend im Jahr 2010 rund 3.600 Menschen nach
Neumunster kamen waren es im Jahr 2016 bereits rund 4.800. Die Zahl der Zu-
zuge stieg seit 2010 (mit Ausnahme des Jahres 2012) kontinuierlich um insge-
samt rund 1.200 Personen an. Die Zahl der Fortziige erhéhte sich im Betrach-
tungszeitraum ebenfalls. Im Jahr 2010 zogen rund 3.300 Einwohner fort und bis
2016 stieg diese Zahl auf rund 3.800. Damit ist die Veranderung der Zahl der
Fortzlige um insgesamt rund 500 deutlich geringer als die der Zuziige (1.200).

Abb. 16: Entwicklung der Zuziige und Fortziige 2010 bis 2016
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Quelle: Stadt NeumUinster
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Uber alle Altersgruppen hinweg konnte Neumdinster im Durchschnitt der Jahre
2010 bis 2016 positive Wanderungssalden verzeichnen. Die gréfdten Wande-
rungsgewinne von rund 260 jahrlich erzielt Neuminster bei den Kindern und Ju-
gendlichen. Allerdings sind auch die durchschnittlichen Gewinne in den Alters-
gruppen der 25- bis 45-Jahrigen und der 45- bis 65-Jahrigen mit rund 160 bzw.
100 beachtlich. Bei diesen Altersgruppen handelt es sich einerseits um Familien
mit (kleinen) Kindern und andererseits um die sogenannten Best Ager.

Die Wanderungsgewinne bei den jungen Erwachsenen, zwischen 18 und 25 Jah-
ren, und der Senioren ab 65 Jahren fallen mit durchschnittlich 20 bzw. 40 jahrlich
deutlich geringer aus. Bei den jungen Erwachsenen zwischen 18 und 25 Jahren
handelt es sich oft um Umziige, die aufgrund des Einstiegs in die Berufswelt er-
folgen.

Wie der nachfolgenden Abbildung (Abb. 17) enthommen werden kann, ist in allen
Altersgruppen neben einem kraftigen Zuzug jedoch auch ein deutlicher Fortzug
zu beobachten. Die héchsten Wanderungszahlen sind — wie beim Saldo — in der
Altersgruppe der 25- bis 45-Jahrigen erkennbar. Den rund 1.800 Zuzligen stehen
im Mittel der Jahre 2012 bis 2016 rund 1.700 Fortzlige gegeniber. Bei dieser
Altersgruppe handelt es sich aufgrund sich verandernder Lebensumstande (Be-
rufseinstieg, Familiengrindung) um eine sehr mobile Altersgruppe.

Abb. 17: Wanderungen nach Altersgruppen im Mittel der Jahre 2012 bis
2016
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Quelle: Stadt Neumunster

Auf Ebene der Sozialraume fallen die Wanderungen sehr unterschiedlich aus. In
der nachfolgenden Grafik (Abb. 18) sind die Wanderungen im Mittel der Jahre
2012 bis 2016 dargestellt. Mit Ausnahme der Sozialrdume Ruthenberg, Faldera
und Gadeland weisen alle Sozialrdume Wanderungsgewinne auf. Absolut und
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bezogen auf die Einwohnerzahlen sind diese negativen Entwicklungen jedoch
nur gering. Die kraftigsten Wanderungsgewinne verzeichnen absolut die Sozial-
raume Nordost, Ost und West in der Innenstadt sowie Tungendorf. Bezogen auf
die Einwohnerzahl sind die Wanderungsgewinne in der Innenstadt mit 2 % bis
3 % im Kern, Nordost, Ost und Nordwest ebenfalls am starksten (vgl. Abb. 18).

Abb. 18: Wanderungen auf Ebene der Sozialrdume im Mittel der Jahre 2012
bis 2016
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Wahrend nahezu alle Sozialrdume und insbesondere die in der Innenstadt von
Zuzugen aufierhalb Neuminsters profitieren, zeigen die Umzlge innerhalb
Neumiinsters ein ganz anderes Bild (vgl. Abb. 19). Im Vergleich der Sozialraume
Neumunsters verliert vor allem die Innenstadt. Die SozialrAume Nordost, West
und Nordwest verlieren jahrlich rund 1 % bis 2 % ihrer Einwohner an die tubrigen
Sozialraume. Der groRte Gewinner bei den innerstadtischen Wanderungen ist
Brachenfeld. Durch Umzlge innerhalb der Stadt gewinnt dieser Sozialraum jahr-
lich rund 2 % seiner Einwohner (vgl. Abb. 19).

Die Sozialraume der Innenstadt (Nordost, West und Nordwest) kbnnen somit als
Ankunftsregionen fur Uberregionale Wanderungen bezeichnet werden. Gleichzei-
tig sind sie fur die Neumdinsteraner jedoch Fortzugsgebiete. Von den innerstadti-
schen Wanderungen hingegen profitieren vor allem die attraktiven Einfamilien-
hausgebiete, die auch Mdglichkeiten zur Eigentumsbildung bieten.
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Abb. 19: Umziige zwischen den Sozialraumen im Mittel der Jahre 2012 bis

2016
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4.4 Entwicklung der Altersstruktur

Quelle: Stadt NeumUinster

Aufgrund der demografischen Entwicklung sowie der Wanderungen verandert
sich auch die Altersstruktur der Bevolkerung in Neumiinster. Wie die nachfolgen-
de Abbildung zeigt, verschiebt sich die Altersstruktur zugunsten der alteren Ein-
wohner. Das bedeutet, dass es immer mehr altere als jingere Einwohner gibt
und sich damit auch eine veranderte Nachfrage flir den Wohnungsmarkt ergibt.
Die Zahl der Einwohner in allen Altersgruppen bis 45 Jahre hat sich zwischen
2010 und 2016 verringert, wahrend sie in allen Altersgruppen ab 45 Jahren an-

gestiegen ist.

Abb. 20: Altersstruktur in 2010 und 2016
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Die Zahl der Kinder und Jugendlichen bis 18 Jahre hat sich seit 2010 um rund Zz’c’le‘/fﬂzgj;;ﬁ;‘hzz’r”
470 verringert. Damit ging der Anteil dieser Altersgruppe von 17 % auf 16 % in

sechs Jahren zurlick. Der Rickgang betrifft sowohl die Kinder bis 6 Jahre als

auch die Kinder und Jugendlichen zwischen 6 und 18 Jahren.

Weiterhin wird ein Ruckgang bei den Einwohnern zwischen 18 und 25 Jahren  Riickgang der 1- bis unter 25-
beobachtet. Die Zahl der jungen Erwachsenen verringerte sich zwischen 2010  Jafrigen

und 2016 um rund 530. Der Anteil dieser Altersgruppe an der Einwohnerzahl

ging damit von 9 % auf 8 % zuruck.

Die Altersgruppe der 25- bis unter 45-Jahrigen zeigt ebenfalls einen Riickgang  Zahl der 25-bis 45-Jahrigen
der Einwohnerzahl. Sie verringerte sich von rund 19.730 in 2010 auf rund 18.860 gent urick

in 2016 (-870). Mit diesem Ruckgang ging der Anteil der Einwohner von 25 % auf

24 % zurlck.

In den alteren Altersgruppen hingegen gibt es einen Anstieg der Einwohnerzahl.  Anstieg bei den 45- bis 65-
Die Zahl der Bevolkerung zwischen 45 und 65 Jahren erhdhte sich zwischen Jahmgern

2010 und 2016 um rund 1.920 bzw. 9 %. Der Anteil dieser Altersgruppe an der

Bevodlkerung insgesamt stieg damit von 27 % auf 29 % an.

Die Altersgruppe der Senioren verzeichnet zwischen 2010 und 2016 ebenfalls  Zahlund Anteil der Senioren
einen Anstieg. Dieser fallt bei den alteren Senioren ab 85 Jahren mit einem An- et

stieg um 12 % kraftiger aus als bei den jungeren Senioren zwischen 65 und 85

Jahren mit einem Anstieg um 4 %. Insgesamt erhéht sich die Zahl der Senioren

um rund 850 Einwohner.

Auf Ebene der Sozialrdume zeigt sich auch bei der Altersstruktur ein heteroge- géfrfe;zggigjfn ff’d auf Ebene
nes Bild. In den Sozialrdumen der Innenstadt und dabei insbesondere in Nordost

zeigt sich mit 23 % ein besonders hoher Anteil an Kindern und Jugendlichen.

Obwohl auch andere Sozialrdume (Brachenfeld, Stor, Faldera und Einfeld) einen
Uberdurchschnittlichen Anteil an Kindern und Jugendlichen aufweisen, zeigte

sich eine positive Entwicklung des Anteils um etwa einen Prozentpunkt lediglich

in den Sozialrdumen Kern, Nordost und Nordwest.

Einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an Senioren von mindestens 25 % hin-
gegen weisen die Sozialrdume Ost, Sud, Brachenfeld, Wittorf, die Bocklersied-
lung, Gartenstadt und Gadeland auf. Die kraftigsten Anstiege des Anteils an Se-
nioren zeigten sich dabei in der Bocklersiedlung mit einer Erhéhung des Anteils
um rund drei Prozentpunkte sowie Gartenstadt und Gadeland mit einer Erhéhung
um rund zwei Prozentpunkte.
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Abb. 21: Altersstruktur in den Sozialrdumen in 2016
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4.5 Haushaltsstruktur

Den GrofBteil der Haushalte in Neumiinster bilden Ein- und Zweipersonenhaus-  Vorallem Ein-und Zweiperso-
halte. In Uber zwei Dritteln der Haushalte (70 %) leben laut dem Zensus 2011 nur nenhaushalte

maximal zwei Personen. Diese deutliche Dominanz kleiner Haushalte entspricht

dabei jedoch dem Durchschnitt von Deutschland und Schleswig-Holstein.

Eine differenziertere Betrachtung nach Haushaltstypen zeigt, dass die 30 % an
Zweipersonenhaushalten zum Grof3teil aus kinderlosen Paaren bestehen, bei nur
rund 5 Prozentpunkten handelt es sich um Alleinerziehende. Insgesamt gibt es in
27 % aller Haushalte Kinder (Paare mit Kindern und Alleinerziehende).
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Abb. 22: Haushalte nach GrofRe und Typ
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Den hoéchsten Anteil an kleinen Haushalten und insbesondere Einpersonenhaus-
halten weisen innerhalb von Neumiinster die Stadtteile Innenstadt, Bocklersied-
lung und Gartenstadt auf. Bei diesen Stadtteilen handelt es sich um die Stadtteile
mit einem héheren Anteil an Mehrfamilienhdusern und damit auch an kleineren
Wohnungen. In Uber der Halfte der Haushalte, die in diesen Stadtteilen wohnen,
lebt nur eine Person.

Einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an gréReren Haushalten und damit Fa-
milien gibt es hingegen in den Stadtteilen Tungendorf, Einfeld und Gadeland. In
Tungendorf und Einfeld leben in fast 30 % der Haushalte mindestens drei Perso-
nen und in Gadeland ist jeder dritte Haushalt ein Haushalt mit drei oder mehr
Personen. Wie zu erwarten war, ist damit der Anteil an grélReren Haushalten
bzw. Familien insbesondere in den dezentraleren Gebieten und damit auch in
den klassischen Einfamilienhausgebieten hoch.
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Abb. 23: Haushalte nach GroRe in den Stadtteilen
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5. Wohnungsmarktprognose und -bilanz

Um verlassliche Aussagen Uber die zukinftig zu erwartende Wohnungsmarkit-
entwicklung in Neuminster und den hieraus resultierenden Neubaubedarf zu
erhalten wurde eine Wohnungsmarktprognose bis zum Jahr 2035 erstellt. Die
Nachfrageseite wird in der Wohnungsmarktprognose auf Grundlage einer Bevol-
kerungs- und einer darauf basierenden Haushaltsprognose abgebildet. In einem
weiteren Schritt wird der Nachfrage das Angebot gegentibergestellt und in einer
Bilanzierung der Neubaubedarf abgeleitet.

Die Wohnungsmarktprognose ist speziell auf die Wohnungsnachfrage ausgerich-
tet. Wahrend Bevdlkerungsprognosen haufig auf den Einwohnern mit Haupt-
wohnsitz (nicht mit Nebenwohnsitz) basieren, wurden durch GEWOS zusatzlich
Personen mit Nebenwohnsitz bertcksichtigt, die auch Wohnungen nachfragen.
Abgezogen wurden Heimbewohner, die nicht als Nachfrager auf dem freien
Wohnungsmarkt auftreten (Anmerkung: Sowohl die Nebenwohnsitzbevilkerung
als auch die Heimbevdlkerung sind im Prognosezeitraum konstant).

Einwohner mit Hauptwohnsitz
+ Einwohner mit Nebenwohnsitz
- Wohnheimbevélkerung

= wohnungsmarktrelevante Bewohner

Im zweiten Schritt wurden die wohnungsmarktrelevanten Haushalte als eigentli-
che Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt berechnet, denn nicht einzelne Perso-
nen fragen Wohnungen nach, sondern Haushalte.

Die derzeitige und zukinftige Nachfrage wird durch die wohnungsmarktrelevan-
ten Haushalte abgebildet. Der Nachfrage wird in einem abschlielRenden Schritt
das Wohnungsangebot gegenlbergestellt, um Wohnungsdefizite oder -
Uberhange zu ermitteln und letztendlich Neubaubedarfe zu bestimmen.

Ohne Wohnungsneubau bleibt der Wohnungsbestand nicht konstant, sondern
verringert sich kontinuierlich. Dieser Wohnungsabgang beruht auf Abrissen, Zu-
sammenlegungen und Umnutzungen von Wohnungen. Sinkt die Nachfrage nicht,
muss dieser Abgang ersetzt werden. Man spricht daher von Ersatzbedarf.

Hinzu kann der sogenannte Zusatzbedarf kommen, der durch den Anstieg der
Haushaltszahlen entsteht. Auch fiir eine etwaige zusatzliche Nachfrage missen
Wohnungen errichtet werden, sofern kein Wohnungsiiberangebot besteht, das
den Bedurfnissen der wachsenden Nachfragegruppen entspricht.

In der Wohnungsmarktprognose wird der Wohnungsbestand anhand der ange-
setzten Abgangsquoten von 0,2 % pro Jahr fortgeschrieben. Neubau wird nicht
prognostiziert, um in der Bilanz den Neubaubedarf herauszustellen.
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5.1. Bevolkerungsprognose

GEWOS hat fir die Stadt Neumlinster eine Bevélkerungsprognose in drei Vari-
anten gerechnet. Die Annahmen der drei Varianten kdnnen der nachfolgenden
Abbildung (Abb. 24) enthommen werden. Sie unterscheiden sich in erster Linie
durch die Annahmen zu den Wanderungen. Wahrend die Zahl der Geburten mit
600 bis 700 (bzw. 800 in der Variante ,Zielzahl“) relativ gleichformig ist, zeigen
die Zu- und Fortziige groliere Unterschiede. In der Basisvariante — mit dem
Stitzzeitraum 2010 bis 2016 — ziehen jahrlich rund 4.200 Einwohner zu, wahrend
es in der positiven Variante bzw. der Variante ,Zielzahl* 4.600 bis 4.700 sind. Die
Fortzlige hingegen sind an die jeweilige Einwohnerzahl gekoppelt und variieren
in den einzelnen Prognosevarianten ebenfalls zwischen 3.600 bis 3.700 in der
Basisvariante und 3.800 bis 4.000 in der positiven Variante.

Abb. 24: Annahmen der Bevolkerungsprognosen

/Basisvariante: \ Positive Variante: fZieIzahI: \
Stutzzeitraum Stltzzeitraum 90.000 Einwohner
2010-2016 2014-2016 in 2035
jahrlich ca. jahrlich ca. jahrlich ca.

» Zuzige: » Zuzuge: » Zuzige:
4.200 4.600 4.700

» Fortziige: > Fortzlge: » Fortzige:
3.600-3.700 3.800-4.000 3.800-3.900

» Geburten: » Geburten: » Geburten:
600-700 600-700 600-800

» Sterbefalle: > Sterbefalle: » Sterbefalle:
900-1.000 900-1.000 900-1.000

\_ % T 4

Quelle;: GEWOS

Die Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 2035 ist in allen drei Varianten konti-
nuierlich positiv. Zwischen 2016 und 2035 wird sich die Bevdlkerungszahl in der
Basisvariante um rund 3.500 bzw. 4,4 %, in der positiven Variante um rund 6.800
bzw. 8,5 % und in der Variante ,Zielzahl“ um rund 10.300 bzw. 12,9 % erhdhen.
Die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz wirde sich demnach bis 2035 je nach
Variante auf rund 83.300, 86.500 oder 90.000 erhohen.
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Abb. 25: Prognosen der Hauptwohnsitze bis 2035
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Ausgehend von der wohnungsmarktrelevanten Bevélkerung, die im Jahr 2016 g’Oﬁfl’:ngsmaf"f’e’eV&”f@
. " . . . . . evolkerun
rund 79.100 betragt, erhdht sich die Einwohnerzahl bis 2035 um 4,5 % in der I
Basisvariante, um 8,6 % in der positiven Variante und um 13,0 % in der Variante
LZielzahl“. Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung lage demnach
bei rund 82.600, 85.900 bzw. 89.400.
Abb. 26: Prognosen der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung bis 2035
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Betrachtet man die Entwicklung der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung dif- Absoluter Anstieg

. . . insbesondere bei den Alteren
ferenziert nach Altersgruppen ist zu erkennen, dass abgesehen von den 18- bis

unter 25-Jahrigen und den 45- bis unter 65-Jahrigen alle Altersgruppen in abso-
luten Zahlen deutlich zunehmen werden (vgl. Abb. 27). In allen drei Varianten ist
insbesondere ein Anstieg der Zahl der Senioren festzustellen. Die Zahl der Ein-
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wohner ab 65 Jahren erhoht sich in der Basisvariante um rund 4.200, in der posi-
tiven Variante um rund 4.300 und in der Variante ,Zielzahl um rund 4.400. Die
Erhdéhung der Einwohner in den Gbrigen Altersgruppen variiert in den Prognose-
varianten starker.

Laut der Basisvariante wird sich die Bevdlkerungszahl sowohl in der Altersgruppe
der 18- bis unter 25-Jahrigen als auch in der Altersgruppe der 45- bis unter 65-
Jahrigen reduzieren. Die Zahl der jungen Erwachsenen wird laut dieser Variante
um rund 450 Personen bzw. 7 % zurickgehen. Der Rickgang der sogenannten
Best Ager fallt noch starker aus. Wahrend es in 2016 rund 23.500 Einwohner
zwischen 45 und 65 Jahren gab, wird sich die Zahl bis 2035 auf rund 20.000 ver-
ringern. Der Anteil der Best Ager an der wohnungsmarktrelevanten Bevdlkerung
insgesamt wird damit von 29 % auf 24 % sinken.

In den Ubrigen Altersgruppen sind deutliche Bevoélkerungszuwachse anhand der
Basisvariante erkennbar. Der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren
wird sich dank eines Bevolkerungszuwachses um rund 650 Personen erhéhen.
Die Generation der 25- bis unter 45-Jahrigen wird einen Bevdlkerungszuwachs
um rund 2.600 verzeichnen und damit den Anteil an der wohnungsmarktrelevan-
ten Bevolkerung von 24 % auf 26 % erhdhen und die Zahl der Senioren wird um
rund 4.200 Einwohner steigen, was einer Erhéhung des Anteils an der woh-
nungsmarktrelevanten Bevdlkerung von 22 % auf 26 % bedeutet. Insgesamt wird
demnach in 2035 rund jeder vierte wohnungsmarktrelevante Bewohner Neumu-
nsters mindestens 65 Jahre alt sein.

Abb. 27: Altersstruktur der wohnungsmarktrelevanten Bevolkerung in 2016
und 2035
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Quelle: GEWOS

Der dargestellte demografische Wandel bedeutet auch eine sich verandernde
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt, insbesondere flr die alteren Einfamilien-
hausgebiete. Einige Eigentimer wollen ihre Objekte bereits heute veraul3ern und
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in den kommenden Jahren kommen weitere Angebote der Eigentiimer oder Er-
bengeneration dazu. In den Einfamilienhausgebieten der 50er bis 70er Jahre
steht ein Generationenwechsel an, der in der Regel nicht problemlos ohne Un-
terstlitzung verlauft. Malinahmen zur Unterstitzung werden im Kapitel 8 themati-
siert.

5.2. Haushaltsprognose

Da letztlich nicht die Einwohnerzahl, sondern die Zahl der Haushalte die relevan-
te GroRRe zur Kennzeichnung der Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist, wird
nachfolgend die zukunftig zu erwartende Haushaltsentwicklung dargestellt.

Die Bildung der Haushalte erfolgt mit Hilfe von Haushaltsvorstandsquoten. Das
bedeutet, es erfolgt kein pauschaler Ansatz von durchschnittlichen Haushalts-
grélken, sondern eine Haushaltsgenerierung anhand von bevdlkerungsstatistisch
ermittelten Durchschnittswerten, die beschreiben mit welcher Wahrscheinlichkeit
eine Person in Abhangigkeit ihres Alters und Geschlechts ,Vorstand“ eines
Haushalts einer bestimmten Struktur ist. Damit wird sichergestellt, dass innerhalb
des Generierungsverfahren eine an die spezifische lokale Bevoélkerungsstruktur
(Alter, Geschlecht) angepasste Haushaltsstruktur abgebildet wird.

Fir die Stadt Neumiinster geht GEWOS bis 2035 je nach Prognosevariante von
einem Anstieg der wohnungsmarktrelevanten Haushalte in Hohe von 5,6 %,
8,3 % bzw. 12,1 % aus. Dies entspricht einem Zuwachs von rund 2.200, 3.200
bzw. 4.700 Haushalten. Die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Haushalte wird
in der Basisvariante demnach bei rund 41.400, in der positiven Variante bei rund
42.400 und in der Variante ,Zielzahl“ bei rund 43.900 liegen. Wie in der nachfol-
genden Abbildung (Abb. 28) zu erkennen ist, steigen die Haushaltszahlen in allen
drei Varianten bis zum Jahr 2035 kontinuierlich an.

Abb. 28: Prognosen der wohnungsmarktrelevanten Haushalte bis 2035

45.000
44.000 43.900
43.000
42.400
42.000
41.000 / 41.400
39.000
38.000
O N DO DO O NI DA% D0 A DD N LD XD
MR (NII I I I IODODHHDDDH
I S SIS S Sl Sl S S S S S S S S
Basisvariante positive Variante Variante Zielzahl
Quelle: GEWOS

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 41

Wohnraumversorgungskonzept Neumiinster

Haushalte als relevante
GroBe der Nachfrage

Bildung von Haushalten

Anstieg der Haushalte

www.gewos.de



L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

In der positiven Variante und der Variante ,Zielzahl* ist damit der prozentuale
Anstieg der Haushalte etwas geringer als der der Bevolkerung. Zurtckzufuhren
ist dies auf die positive Entwicklung in allen HaushaltsgréRenklassen. Die Haus-
haltsstruktur wird sich bis 2035 nur geringfligig verandern. Eine hdohere absolute
Zahl im Jahr 2035 ist bei allen Haushaltsgrof3en zu erkennen. Allerdings werden
die Ein- und Zweipersonenhaushalte die groiten Zuwachse verzeichnen.

Abb. 29: Haushaltsstruktur in 2016 und 2035
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In der Basisvariante wird sich die Zahl der wohnungsmarktrelevanten Einperso-
nenhaushalte von rund 16.900 auf rund 18.200 erhohen, wahrend die Zahl der
Zweipersonenhaushalte von rund 12.600 auf rund 13.400 ansteigt. Der Anteil der
kleinen Haushalte mit maximal zwei Personen wird demnach in 2035 bei 76 %
liegen. 44 % der Haushalte werden Einpersonenhaushalte sein und in fast jedem
dritten Haushalt (32 %) werden zwei Personen leben. Demgegenuber bleibt die
Zahl der Dreipersonenhaushalte mit rund 4.900 konstant. Haushalte mit mindes-
tens vier Personen steigen von rund 4.700 auf rund 4.900 leicht an. Fir die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt bedeutet dies, dass es insbesondere einen
verstarkten Bedarf an kleinen und mittleren Wohnungen gibt, sich jedoch auch
die Zahl der gréf3eren Haushalte und potentiellen Eigentumsbildnern erhoht.

5.3.  Wohnungsmarktbilanz

Um die Wohnungsmarktbilanz fiir das Jahr 2035 erstellen zu kénnen, muss der
dargestellten Haushaltsprognose das Wohnungsangebot gegeniubergestellt wer-
den. Zur Fortschreibung der Angebotsseite wurde der Wohnungsbestand ohne
die Neubautatigkeit jedoch unter Bericksichtigung eines Wohnungsabgangs be-
rechnet. Durch dieses Vorgehen wird der Neubaubedarf an Wohnungen be-
stimmt.
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Im Rahmen der Bilanzierung lassen sich drei Bedarfsgruppen unterscheiden:

¢ Nachholbedarf/Angebotsiiberhang: Der Nachholbedarf oder Angebots-
Uberhang ergibt sich aus der Differenz zwischen dem aktuellen Angebot
an Wohneinheiten und den derzeit nachfragenden Haushalten. Er be-
schreibt damit die Situation auf dem Wohnungsmarkt Ende 2016.

e Zusatzbedarf: Der Zusatzbedarf resultiert aus dem zukunftigen Wachstum
der Haushalte gemaR Haushaltsprognose.

e Ersatzbedarf: Der Ersatzbedarf ergibt sich aus den kinftigen Wohnungs-
abgangen.

Da fir einen funktionierenden Wohnungsmarkt stets eine so genannte Fluktuati-
onsreserve (Angebotsuberhang) in Héhe von mind. 2 % des Wohnungsangebo-
tes notwendig ist, um Umzugsketten und Renovierungen realisieren zu kénnen,
muss diese ebenfalls berlcksichtigt werden. Die Fluktuationsreserve ist dabei
nicht gleichzusetzen mit einem strukturellen oder dauerhaften Wohnungsleer-
stand. Beispielsweise werden bei Umzigen haufig zwei Wohnungen gleichzeitig
angemietet, zum einen, um den Umzug zu realisieren, zum anderen aber auch,
um die neue oder die alte Wohnung zu renovieren. Ferner stehen Wohnungen,
die vermieterseitig modernisiert werden, in der Umbauphase in der Regel nicht
zur Verfligung.

Da keine Neubautatigkeit berticksichtigt wird und Annahmen zum Wohnungsab-
gang getroffen werden, kommt es im Prognosezeitraum zu einer Verringerung
des Wohnungsbestandes. Wohnungsabgange entstehen durch den Abriss, die
Umnutzung und die Zusammenlegung von Wohnungen. Fir den Prognosezeit-
raum wurde eine Abgangsquote in Héhe von 0,2 % pro Jahr angenommen. Eine
rucklaufige Entwicklung der Wohnungsabgange ist eher unwahrscheinlich. So ist
bereits heute vereinzelt zu beobachten, dass Bestinde, deren Modernisierung
wirtschaftlich nicht mehr darstellbar ist, abgerissen werden und an gleicher Stelle
ein zeitgemaler Ersatzneubau erfolgt.

Durch die Anwendung der Abgangsquote wird sich bis zum Jahr 2035 in Neumd-
nster ein Wohnungsabgang von etwa 1.700 Wohneinheiten ergeben. Dement-
sprechend mussten 1.700 Wohnungen bis 2035 errichtet werden, um das heuti-
ge Bestandsniveau zu halten. Der Ersatzbedarf flir abgangigen Wohnraum zieht
nur zum Teil zusatzlichen Flachenbedarf nach sich. Bei einem Ruckbau und Er-
satzneubau kann in der Regel auf gleicher Flache neuer Wohnraum, gegebenen-
falls auch in hoherer Dichte, realisiert werden. Sofern der Ersatzbedarf nicht an
gleicher Stelle gedeckt werden kann, werden auch fir diese Bedarfsart zusatzli-
che Flachen bendtigt. Um eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme zu vermei-
den, sollte darauf hingewirkt werden, den Ersatzbedarf auf bestehenden Flachen
zu realisieren. Das bedeutet auch, dass diese Mallhahmen — wenn planungs-
rechtlich mdglich - in einer héheren Dichte realisiert werden sollten.
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Neben dem Ersatzbedarf ist fiir die kiinftige Planung zu berticksichtigen, dass ein gl‘l’rs:f::g:;g sansiiog
zusatzlicher Bedarf durch die kunftige Haushaltsentwicklung entsteht. Durch den

Haushaltsanstieg inkl. der Fluktuationsreserve ergibt sich in der Basisvariante ein

Zusatzbedarf von rund 2.200 Wohnungen, in der positiven Variante von rund

3.300 und in der Variante ,Zielzahl“ von rund 4.800 bis zum Jahr 2035.

Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass es in der Stadt Neumdiinster zum Ende des a;’ieb"fs”be’hang 1.400
Jahre 2016 einen Leerstand in Hohe von 5 % des Wohnungsbestandes gab. Das cmngen
bedeutet es gab einen Angebotsiberhang von ca. 1.400 Wohnungen im Basis-

jahr.

Unter Beriicksichtigung dieser drei Bedarfskomponenten ergibt sich ein Woh- Neubaubedarf 2035
nungsbaubedarf von insgesamt rund 2.500 Wohnungen in der Basisvariante,

3.700 in der positiven Variante und rund 5.200 in der Variante ,Zielzahl“ bis zum

Jahr 2035 (vgl. Tab. 3).

Tab. 3: Wohnungsmarktbilanzen 2016 und 2035
2016 2035 2035 2035

Basis- positive Variante
variante Variante »Zielzahl“

Nachfrage 16.900 17.700 18.100 18.500
Angebot 17.500 16.700 16.700 16.700
Neubaubedarf -600 1.000 1.400 1.800
Nachfrage 23.100 24.400 25.200 26.300
Mehrfamilienhduser = Angebot 23.900 22.900 22.900 22.900

Neubaubedarf -800 1.500 2.300 3.400

[ Nachfrage 40.000 | 42.100 43.300 44.800

Ein- und Zweifami-
lienhduser

41.400 39.600 39.600 39.600
Neubaubedarf -1.400 2.500 3.700 5.200

Quelle: GEWOS

In der positiven Variante betragt der Neubaubedarf 3.700 Wohneinheiten. Das 3.700 Wohnungen laut positi-
bedeutet es miussten jahrlich ca. 195 Wohnungen fertiggestellt werden um die bis ver Varante

2035 entstehende Nachfrage zu decken. Die aktuelle Bautatigkeit, in Héhe von

etwa 100 Wohneinheiten pro Jahr, wiirde daflr nicht ausreichen. Wie der Tab. 3

zu entnehmen ist, missten bei Bericksichtigung der aktuellen Wohnformen der

Haushalte in Neumunster 1.400 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

sowie 2.300 Wohnungen in Mehrfamilienhausern fertiggestellt werden.

Die Anteile und Zahlen der benétigten Wohnungen in Ein- und Zwei- sowie Mehr- Den Anteil der Ein- und Zwei-
.. .. .. . . . bzw. Mehrfamilienhduser ist

familienhdusern kdnnen durch die Planung jedoch beeinflusst werden. Sofern es durch Planung steuerbar

gelingt mit Unterstitzung der alteren Eigentiimer von Eigenheimen den Genera-

tionenwechsel zu optimieren, wirde sich beispielsweise die Nachfrage nach klei-
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nen Wohnungen in zentralen Lagen erhéhen und ein geringerer Neubau an Ein-
familienhdusern ware notwendig.
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6. Soziale Wohnraumversorgung

Die Bereitstellung von bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnungsangeboten Planungs- und Entschei-
fur alle Bevdlkerungsschichten und Haushaltstypen hat eine zentrale Bedeutung dungsgrundlage
fur die zukunftsfahige Entwicklung der Stadte und Kommunen. So haben Haus-

halte, die aufgrund eines eingeschrankten finanziellen Handlungsspielraumes auf
preisgunstigen Wohnraum angewiesen sind, oftmals Schwierigkeiten sich mit
angemessenem Wohnraum zu versorgen. Um den relevanten Akteuren aus Poli-

tik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft eine Planungs- und Entscheidungs-

grundlage zu geben, wurde im Rahmen der Fortschreibung des Wohnraumver-
sorgungskonzeptes eine Vertiefungsanalyse zur sozialen Wohnraumversorgung

durchgefiihrt und damit die Angebots- und Nachfrageseite des preisguinstigen
Wohnungsmarktsegments analysiert.

Im Rahmen dieser Analyse wird die Nachfrage dem zur Verfligung stehenden Abgrenzung preisgdnstiger
. . .. . g . . Wohnraum

Wohnungsangebot in diesem Segment gegenibergestellt. Die finale Bilanzierung

von Angebot und Nachfrage setzt jedoch eine Reihe definitorischer und rechneri-

scher Arbeitsschritte voraus.

In einem ersten Arbeitsschritt erfolgt die Definition:
e der Nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum und
e des preisglinstigen Angebots.

Darauf aufbauend wird in Form einer Modellrechnung die Ermittlung des preis-
glnstigen Angebots und der Nachfrage durchgeflhrt. Im Folgenden werden die
einzelnen Arbeitsschritte erlautert.

Die Gruppe der preissensiblen Haushalte, die einer sozialen Wohnraumversor- Definition Nachfrage preis-
gung bedarf, ist nicht fest definiert. Zur Abgrenzung der Nachfrage nach preis- i;’;’fjf’jf Holnungsmarkt
glnstigen Wohnungen ist es sinnvoll auf bereits bestehende und akzeptierte Ein-

kommensgrenzen zurlickzugreifen. Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung

wurden zur Abgrenzung von Haushalten mit geringen Einkommen die Einkom-

mensgrenzen des Wohnraumférderungsgesetzes Schleswig-Holstein (SHWoFG)

(Stand 01.01.2017) herangezogen (vgl. Tab. 4).

Auch bezlglich des preisglinstigen Angebots gibt es keine feststehende Definiti- ~ Defniion preisginsiiges
. . e e Angebot

on. Vor diesem Hintergrund wurden zur Abgrenzung des preisglinstigen Woh-

nungsmarktsegments die Mietobergrenzen (Produkt aus der Fordermiete und

angemessener WohnungsgroRe fir Kommunen der Regionalstufe 1l) des Wohn-

raumférderungsgesetzes Schleswig-Holstein und die Wohnflachengrenzen laut

Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (vgl. Tab. 4) herangezogen.
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Tab. 4: Einkommens- und Mietobergrenzen

Miete pro m?

Mietobergrenze

Haushalts- Einkommens- Maximale gemal . .
rofe renzen WohnungsgroBe = Wohnraum- Fordermiete
9 9 959 .. (Nettokaltmiete)
forderung
1 17.400 in € bis 50 m? 5,60 € 280 €
2 23.600in € bis 60 m? 5,60 € 336 €
31 27.200in € bis 76 m? 5,60 € 420 €
4+2 35.600 in € uber 75 m? 5,60 € 504 €
1: Eltern mit Kind,
2: Mittelwerte der 4- und 5-Personenhaushalte (jeweils Eltern mit Kind/ern) Quelle: GEWOS

In Kapitel 3.3. wurden die Angebotsmieten ausgewertet. Das Preisniveau der
Angebotsmieten in der Stadt Neumdinster lag nach Daten des Wohnungsportal-
Marktfuhrers ImmobilienScout24 im Jahr 2016 bei 6,14 €/m2. Die Fordermiete
von 5,60 €/m? befindet sich demnach im unteren Mietpreissegment von Neumd-
nster.

Auf Basis der Einkommens- und Mietobergrenzen (vgl. Tab. 4) erfolgt eine Bilan-
zierung von Angebot und Nachfrage im Segment des preisglinstigen Wohn-
raums. Die Bilanzierung ermoglicht das Aufdecken von Versorgungsengpassen
und potenziellen Handlungsbedarfen im preisginstigen Segment. Da die Wohn-
eigentumsbildung bei Haushalten mit einem eng begrenzten finanziellen Hand-
lungsspielraum eher eine Ausnahme darstellt, wurde das Eigentumssegment in
der Vertiefungsanalyse ausgespart. Die nachfolgenden Betrachtungen konzent-
rieren sich also ausschlieRlich auf das Mietwohnungssegment.

6.1. Berechnung der Nachfrage fur preisglnstiges Wohnen

Zur Berechnung der Anzahl der Haushalte, die auf preisginstigen Mietwohnraum
angewiesen sind, wurde zunachst die lokale HaushaltsgréRenstruktur zugrunde
gelegt. Zur Abbildung der lokalen Einkommensverhaltnisse wurden in einem
nachsten Schritt die Ergebnisse des Mikrozensus fur Schleswig-Holstein zur Ein-
kommenssituation der Privathaushalte, nach HaushaltsgrofRenklassen und Al-
tersklassen, verwendet. Da flir die Berechnung der Nachfrage nach preisglnsti-
gem Wohnraum nur der Mieteranteil der preissensiblen Haushalte relevant ist,
wird auf Basis der Einkommensstruktur der Anteil der Mieterhaushalte innerhalb
der Einkommensgrenzen der sozialen Wohnraumférderung berechnet. In einem
letzten Schritt erfolgt dann die Ableitung der Nachfrage innerhalb eines Jahres.
Hierfur wird die Umzugshaufigkeit (Fluktuationsquote) zugrunde gelegt. Die Fluk-
tuationsquote wird fir jede Haushalts- bzw. Wohnungsgrofe auf Basis der Da-
tenabfrage bei der Wohnungswirtschaft berechnet.
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Tab. 5: Nachfrage nach preisgiinstigen Wohnraum innerhalb eines Jahres

Haus- jahrliche
. : Nachfra- Anteil der
Haus- halte in Mieterhaus- e nach reissen-
Einkom- Neu- halte in Fluktuati- 9 . - ;
halts- .. . preis- siblen
.. mensgrenze muns- Einkom- onsquote N
groRe . gunstigen Nachfra-
ter ins- mensgrenze
esamt Wohnun- ger
9 gen
1 17.400 € 16.900 8.400 7% 600 50 %
2 23.600 € 12.600 2.900 7% 200 23 %
3 27.200 € 4.900 900 6 % 100 18 %
4+ 35.600 € + 4.700 1.100 6 % 100 24 %
Insgesamt 39.200 13.300 7% 1.000 34 %

Quelle: GEWOS

Anmerkung: Die Berechnung erfolgt mit ungerundeten Werten.

Bei der Berechnung auf Basis der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung
Schleswig-Holstein besteht im Jahr 2017 ein theoretischer Bedarf an rund 1.000
preisgunstigen Wohnungen in der Stadt Neumunster. Betrachtet man diesen dif-
ferenziert nach HaushaltsgroRen, so zeigt sich, dass ein Grofteil (800 Haushal-
te) auf die Gruppe der Ein- und Zweipersonenhaushalte entfallt. In den gréReren
Haushalten (ab drei Personen) sind nur noch insgesamt rund 200 Haushalte vor-
handen.

Im Ergebnis fallen rund 34 % der Mieterhaushalte in Neumunster unter die Ein-
kommensgrenze. Das bedeutet, dass rund ein Drittel der Haushalte Anrecht auf
eine geférderte Wohnung hatte. Bei den Einpersonenhaushalten ist der Anteil am
hochsten. Knapp die Halfte der kleinsten Haushalte hat ein Einkommen innerhalb
der Einkommensgrenze der Wohnraumférderung Schleswig-Holstein.

6.2. Berechnung des Angebots flr preisglnstiges Wohnen

Auf der Seite des Bestandes wird in einem ersten Schritt die Zahl der Mietwoh-
nungen auf Basis von Daten der amtlichen Statistik ermittelt. Der Mietwohnungs-
bestand wurde mithilfe des Zensus und der gegebenen Leerstandsquote ermit-
telt. Fir die Ermittlung der Anzahl an preisglinstigen Mietwohnungen wurden
zwei Datenquellen verwendet. Einerseits wurde fir Neumlunster eine Analyse der
Wohnungsangebote auf Immobilienscout24 durchgeflhrt und andererseits wur-
den die angebotenen Mietwohnungen und Hauser durch eine im Rahmen des
Wohnraumversorgungskonzeptes durchgefiihrte Datenabfrage bei Vermietern
erganzt. Durch dieses Vorgehen ist auch der geférderte Wohnungsbestand in
grolkerem Umfang enthalten. Die Ergebnisse wurden abschlieRend anhand der
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Eigentumsform der Wohnung (private Vermieter, Wohnungswirtschaft) auf Basis
des Zensus 2011 gewichtet.

Das Wohnungsangebot wurde nach GréRenklassen und Mietobergrenzen diffe-
renziert, sodass der Anteil an preisgiinstigen Wohnungen pro GroéRenklasse er-
mittelt werden konnte. Zur Berechnung des gesamten preisginstigen Woh-
nungsbestands wurde anschlieBend die ermittelte Quote mit dem Gesamtbe-
stand in den einzelnen WohnungsgréRenklassen multipliziert. Zur Gewabhrleis-
tung einer hinreichend genauen Abbildung des vorhandenen Mietwohnungsbe-
standes wurden auch die Mietwohnungsquote sowie die WohnungsgroRenstruk-
tur bericksichtigt. Analog zur Berechnung der jahrlichen Nachfrage wird auch
das jahrliche Angebot in den einzelnen Groflenklassen auf Basis der Fluktuati-
onsquoten laut der Datenabfrage bei der Wohnungswirtschaft berechnet.

Tab. 6: Angebot an preisgiinstigen Wohnraum innerhalb eines Jahres

jahrliches
Mietwoh- Angebot
Haus- Woh- | Mietober- | Mietober- Miet- mfngsl?.estand FIUK_- an"pre|.s-
in GréRen- tuati- glinsti-
halts- nungs-| grenze grenze  wohnungs- klasse und T -
groRe groRe 2017 2018 bestand Miet. te Wohnun-
obergrenze gen
(2018)
1 bis | 260€ | 280€ 6.800 5.400 7% 400
50 m?
2 50 bis 312 € 336 € 4.300 2.600 7% 200
60 m?
3 67;(5) 2;? 390 € 420 € 6.700 5.000 6 % 300
uber
4+ 75 2 468 €+ 504 €+ 7.100 3.300 6 % 200
Insgesamt 24.900 16.300 7 % 1.100
Anmerkung: Die Berechnung erfolgt mit ungerundeten Werten. Quelle: GEWOS
In Neumiinster werden jahrlich rund 1.100 Mietwohnungen im preisglinstigen 1.100 preisganstige Wohnun-

Segment angeboten (vgl. Tab. 5). Ein Grofiteil der preisgiinstigen Wohnungen gen

entfallen dabei auf Wohnungen bis 50 m? (33 %) und auf Wohnungen mit einer
Grofie zwischen 60 und 75 m? (29 %). Demgegentber ist das jahrliche Angebot
an preisgunstige Wohnungen mit einer Grofie von 50 bis 60 m? und Uber 75 m?
geringer. Die folgende Tabelle zeigt das Angebot differenziert nach den einzel-
nen WohnungsgroRenklassen. Insgesamt befinden sich zwei Drittel der Woh-
nungen in Neuminster im preisgiinstigen Segment.
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6.3. Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung

Unter Bericksichtigung der Einkommensgrenzen der Wohnraumférderung
Schleswig-Holstein, ergibt sich auf Basis dieser Modellrechnung ein Nachfrage-
Uberhang bei kleinen Wohnungen bis 50 m? (vgl. Tab. 7). Den rund 600 Einper-
sonenhaushalten, die jahrlich eine preisglnstige, kleine Wohnung nachfragen,
stehen lediglich rund 400 Wohnungen zur Verfugung. Bei den kleinen Wohnun-
gen besteht somit eine negative Bilanz von 200 Wohneinheiten.

Bei den preisglinstigen Wohnungen fiir Zweipersonenhaushalte zeigt sich nach
der Modellrechnung eine ausgeglichene Bilanz. Hier steht der jahrlichen Nach-
frage von rund 200 Haushalten ein Angebot von rund 200 Wohnungen gegen-
Uber. FUr die Moglichkeit der Anmietung einer Wohnung ist eine ausgeglichene
Bilanz jedoch bereits problematisch, da kein zusatzlicher Wohnraum zur Verfu-
gung steht.

Im Gegensatz zu den kleinen Wohnungen ist bei optimaler Verteilung der einzel-
nen HaushaltsgrofRen auf die jeweiligen WohnungsgroRen ein ausreichender
Bestand an preisglinstigen groRen Wohnungen fiir Haushalte ab drei Personen
vorhanden. Allerdings relativiert sich die positive Bilanz der grélkeren Wohnun-
gen, da auch kleinere Haushalte und Haushalte mit einem héheren Einkommen
auf dem Wohnungsmarkt als Konkurrenten auftreten und preisglinstigen Wohn-
raum belegen, so dass diese Wohnungen fiir ,preissensible® Haushalte haufig
nicht verfigbar sind.

Tab. 7: Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung

Haus- Einkommens- Wohnungs- Mietober-  Ange-
halts- ..
grenze groBe grenze bot
1 17.400 € bis 50 m? 280 € 400 600 -200
2 23.600 € 50 bis 60 m? 336 € 200 200 0
3 27.200 € 60 bis 75 m? 420 € 300 100 200
4+ 35.600 € + Uber 75 m? 504 €+ 200 100 100
Insgesamt 1.100 1.000 100
Quelle: GEWOS

Die Auswertung der Belegung von Mietwohnungen laut Zensus zeigt eine deutli-
che Fehlbelegung bezliglich der Haushalts- und WohnungsgréRen in Neumdiins-
ter. Wie zu erwarten war, wird zwar ein Grofteil der kleinen Wohnungen bis 60
m? von Einpersonenhaushalten bewohnt (Fehlbelegung 4 %). Bei mittlere Woh-
nungen zwischen 60 m? und 100 m?, die flir Haushalte mit mindestens drei Per-
sonen angemessen waren, liegt die Fehlbelegungsquote jedoch deutlich hdher.
Diese Wohnungen werden zu tUber einem Drittel (71 %) von Ein- und Zweiperso-
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nenhaushalten bewohnt und stehen somit den nachfragenden Dreipersonen-
haushalten nicht zur Verfligung. Diese Fehlbelegung wird bei den gréReren
Wohnungen ab 100 m? noch deutlicher(vgl. Abb. 30).

Abb. 30: Haushalte in vermieteten Wohnungen nach GroRe
100% g

18%

80% 16%
60%
40%

20%

0%
unter 60 m? 60 bis unter 100 m? 100 bis unter 140 m? ab 140 m?
m Einpersonenhaushalte m Zweipersonenhaushalte

Dreipersonenhaushalte

® Haushalte mit mind. vier Personen

Quelle: Zensus 2011

Die Berlcksichtigung der Fehlbelegungsquoten von 4 % bei kleinen und mittleren
Wohnungen und 71 % bei mittleren und gréReren Wohnungen ab 60 m? zeigt,
dass es einen Handlungsbedarf bezlglich der sozialen Wohnraumversorgung in
allen Wohnungsgrélenklassen gibt. Wahrend die Bilanz fir die Einpersonen-
haushalte negativ bleibt und es flr die Zweipersonenhaushalte aufgrund einer
Nullbilanz weiterhin keinen Handlungsspielraum gibt, fihren die Fehlbelegungen
bei den grofieren Wohnungen ebenfalls zu einer Nullbilanz und damit zu einem
Handlungsbedarf (vgl. Tab. 8).

Tab. 8: Bilanzierung der sozialen Wohnraumversorgung inkl. Fehlbelegun-
gen

Haushalts- Angebot bei
.. Angebot Fehlbelegungen Beriicksichtigung | Nachfrage Bilanz
grofe
der Fehlbelegungen

1 400 4 % 400 600 -200

2 200 4% 200 200 0

3 300 1% 100 100 0
4+ 200 71 % 100 100 0

Quelle: GEWOS
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6.4. Einordnung der Ergebnisse

Wie bereits eingangs erwahnt, handelt es sich bei der Bilanzierung von Angebot Wohnungen werden nicht nur
. N . . . von preissensiblen Haushalten
und Nachfrage fir preisglinstiges Wohnen um eine Modellrechnung. Bei der In- nachgefragt

terpretation der Ergebnisse ist zu berlcksichtigen, dass preisgunstige Wohnun-
gen, die keiner Belegungsbindung unterliegen, auch durch Haushalte mit héhe-
ren Einkommen nachgefragt werden. Durch diese Konkurrenzsituation, die mit
Hilfe von Sekundardaten nicht beziffert werden kann, kommt es haufig dazu,
dass preisgiinstige Wohnungen fir preissensible Haushalte praktisch nicht ver-
fugbar sind.

Neben den kleinen Haushalten ist es in Neumiinster auch fir Familien schwierig, Defizit an kleinen aber auch an
preisgunstige adaquate Wohnungen anzumieten. Ein zu geringes Angebot an grofieren Wohnngen
preisglinstigen Wohnungen fihrt in der Konsequenz dazu, dass die Wohnkos-

tenbelastung einiger Haushalte sehr hoch ist. Sofern keine preisgtinstige Woh-

nung zur Verfigung steht, muss auf eine teurere Wohnung ausgewichen werden.

Mit dem Zahlen einer héheren Miete steigt entsprechend auch die Wohnkosten-

belastung der betroffenen Haushalte an.

Insbesondere Haushalte, die sich aus finanziellen Grinden oder aufgrund ihrer Sozialwohnungen
sozialen Lage nicht eigenstandig mit Wohnraum versorgen kénnen, sind auf Un-

terstlitzung des Staates angewiesen. Ein Instrument zur Sicherung einer ange-

messenen Wohnraumversorgung ist die Objekiférderung. Dieser gebundene
Wohnungsbestand nimmt bundesweit durch Bindungsauslauf deutlich ab. Die

hohen Fertigstellungszahlen im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau der 1960er

bis 1980er Jahre werden heute nicht mehr erreicht.

Ende 2016 gab es in der Stadt Neumunster rund 2.000 geférderte Wohnungen ggg’gBmdungsaus’éUfeb’s
mit Zweckbindung. Bis zum Jahr 2030 wird der Grofdteil dieser Bindungen aus-

laufen, sodass es ohne Beriicksichtigung von Neubau in 2030 nur noch rund ein

Drittel der heutigen Zweckbindungen geben wird. Die nachfolgende Abbildung

(Abb. 31) verdeutlicht das Abschmelzen der Bestande. Um den heutigen Bestand

an Zweckbindungen zu erhalten, mussten bis 2030 jahrlich fast 100 neue gefor-

derte Wohnungen entstehen. Diese Zahl entspricht in etwa dem gesamten heuti-

gen Neubauvolumen von Neumdinster.
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Abb. 31: Bestand an Zweckbindungen
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Quelle: Investitionsbank Schleswig-Holstein
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7. Gesamtbewertung des Wohnungsmarktes

Aufbauend der Wohnungsmarktanalyse und -prognose wird im Folgenden eine
zusammenfassende Bewertung des Wohnungsmarktes durchgefuhrt. Darauffol-
gend werden Handlungsempfehlungen fir die zukinftige Ausrichtung der Stadt-
entwicklungs- und Wohnungsmarktpolitik gegeben.

In Schleswig-Holstein ist NeumUnster ein wichtiger Wirtschaftsstandort. Von 2010
bis 2016 konnte eine Zunahme der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
verzeichnet werden. Auch die Kautkraft ist in den letzten Jahren angestiegen,
wobei diese im Vergleich zu Schleswig-Holstein und dem Umland Neumunsters
nach wie vor unterdurchschnittlich ist. Mit fast 10.000 Personen hat NeumUnster
zudem einen konstant hohen Einpendlertberschuss.

In dem Zeitraum von 2010 bis 2016 verzeichnete die Stadt Neumunster einen
Bevdlkerungsanstieg von 1,8 % auf ungefahr 79.700 Einwohner. Diese Entwick-
lung wird von dem positiven Wanderungssaldo getragen. Wanderungsgewinne
erzielt Neumunster in allen Altersgruppen.

Trotz der positiven Bevdlkerungsentwicklung gab es in Neuminster im Jahr 2016
mehr Wohnungen als Haushalte. Bei einem Grofteil der rund 1.400 leerstehen-
den Wohnungen handelt es sich jedoch um strukturellen Leerstand und damit um
nicht nachfragegerechte Bestande.

Die positive Bevodlkerungsentwicklung der vergangenen Jahre wird auch bis zum
Jahr 2035 anhalten. Laut der Bevdlkerungsprognose wird ein Anstieg der woh-
nungsmarktrelevanten Bevolkerung bis zum Jahr 2035 in Héhe von 4,5 % prog-
nostiziert (Basisvariante). Dies entspricht einem Anstieg um ca. 3.600 auf dann
83.300 Einwohner. Diese Entwicklung geht mit einem Anstieg der Haushalte ein-
her. Es ist mit einer zusatzlichen Nachfrage von rund 2.200 Haushalten (+5,6 %)
bis 2035 zu rechnen.

Fir die Stadt Neumunster bedeutet dies ein Neubaubedarf von insgesamt rund
2.500 Wohnungen bis zum Jahr 2035 auf Grundlage der Basisvariante. Dieser
setzt sich aus einem Zusatzbedarf in Héhe von 2.200 Wohneinheiten (Basisvari-
ante) und einem Ersatzbedarf von 1.700 Wohneinheiten sowie abzuglich des
Angebotsliberhangs von derzeit rund 1.400 Wohneinheiten zusammen. Jahrlich
wlrde somit ein Neubaubedarf von 132 Wohnungen entstehen. Die heutige
Neubautatigkeit von durchschnittlich 100 Wohnungen jahrlich misste somit um
ca. ein Drittel erhéht werden.

Die Analyse hat gezeigt, dass preisglinstige Wohnungen insbesondere fir Ein-
personenhaushalte fehlen, es aber auch einen Mehrbedarf in den anderen Gro6-
Renklassen gibt. Vor dem Hintergrund der sich anspannenden Wohnungsmarkt-
lage wird es vor allem fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen zunehmend
schwieriger sich mit adaquatem Wohnraum zu versorgen.
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Aufgrund der positiven Bevolkerungsentwicklung Uber alle Altersgruppen hinweg Wohnungsneubau fiir ver-
steht Neumunster vor der Herausforderung, Wohnungsangebote fur verschiede- scliedene Zelgruppen
ne Zielgruppen zu schaffen. Neben dem Neubau von Ein- und Zwei- sowie Mehr-

familienhausern (1.000 bzw. 1.500 Wohneinheiten) besteht ein groRer Bedarf an

altersgerechten und preisgunstigen Wohnungen.
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8. Handlungsempfehlungen

In diesem abschlieRenden Kapitel werden die Handlungsempfehlungen fir die
Wohnungsmarktentwicklung der Stadt Neumunster aufgezeigt. Dabei werden
insgesamt folgende Handlungsfelder differenziert betrachtet:

e Wohnungsneubau
e Bestandsentwicklung/Modernisierungen

e zielgruppenspezifisches Wohnen

8.1. Handlungsfeld Wohnungsneubau

Die positive Bevdlkerungsentwicklung der vergangenen Jahre wird sich auch
nach der Bevdlkerungsprognose weiter fortsetzen. Bis zum Jahr 2035 ist laut der
Basisvariante von einem Neubaubedarf von insgesamt rund 2.500 Wohnungen
auszugehen. Um den hohen Bedarf an neuem Wohnraum in der Stadt zu befrie-
digen, ist die erste wichtige Herausforderung, die Entwicklung neuer Wohnbau-
flachen, sowohl innerhalb der bestehenden Stadtstruktur, als auch in Form von
Arrondierungen als Erweiterung des Siedlungskoérpers anzustof3en.

Verschiedene Haushaltstypen als Zielgruppen

Im Rahmen des Wohnungsneubaus muissen Angebote fiir verschiedene Ziel-
gruppen geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist neben dem Neubau
von klassischen Ein-, Zwei und Mehrfamilienhdusern ein besonderer Fokus auf
altersgerechte Wohnangebote zu richten, um der steigenden Nachfrage und den
speziellen Anforderungen dieser Zielgruppe gerecht zu werden. Weiterhin gibt es
einen Bedarf an preisglnstigen Wohnungen, insbesondere fir kleine Haushalte
(vgl. Kapitel 8.3).

Neben dem klassischen Einfamilienhausbau besteht auch zukunftig ein Bedarf
an Mehrfamilienhdusern. Wahrend die Nachfrage nach Einfamilienhdusern pri-
mar durch Familien bzw. Haushalte in der Familiengriindungsphase gepragt ist,
stellt sich die Situation im Geschosswohnungsbau heterogener dar. Zu den
Nachfragern gehéren Starterhaushalte, Best Ager, Seniorenhaushalte und Ein-
und Zweipersonenhaushalte mittleren Alters. Auch wenn Familien haufig in Mehr-
familienhdusern leben, sind diese meist nicht deren bevorzugte Wohnform.

Das Ein- und Zweifamilienhaus stellt oftmals die praferierte Wohnform von Fami-
lien dar. Dementsprechend hoch ist die Nachfrage von potenziellen Eigentums-
bildnern nach dieser Wohnform. Klassischerweise wird hierbei direkt an das frei-
stehende Eigenheim gedacht. Insbesondere in Stadten wie Neuminster ist je-
doch auch die Schaffung von verdichteten, einfamilienhausahnlichen Wohnfor-
men sinnvoll. Zu diesen Wohnformen zahlen Reihenhduser und Stadthduser auf
kleineren Grundstlicken. Auf diese Weise kann der bestehenden Nachfrage nach
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familiengerechten, flachensparenden und damit auch finanzierbaren Eigentums-
objekten in zentralen Lagen mit guter Infrastruktur begegnet werden.

Innen- vor AuBenentwicklung

Fir die Schaffung zusatzlicher Bauflachen sollte die Innenentwicklung zukiinftig
im Fokus stehen. Die Schliefung von Baulicken und die Nachverdichtung ste-
hen dabei im Vordergrund. Insbesondere in den Kernbereichen kann die bauliche
Dichte mit Geschosswohnungsbauten erhoht werden. Damit Iasst sich zum einen
nachfragerechter Wohnraum schaffen, zum anderen kann das teils sehr hetero-
gene Stadtbild stadtebaulich aufgewertet werden. In kleinteiligen Quartieren soll-
ten vielfaltige Wohnformen flir verschiedene Zielgruppen entstehen, um Mono-
strukturen zu vermeiden und die Lebendigkeit der Quartiere zu férdern.

Daher ist es von Bedeutung, bestehende Nachverdichtungspotenziale auszu-
schopfen. In verdichteten Siedlungsbereichen bieten vor allem mindergenutzte
Flachen und Baullcken vielfaltige Potenziale. Dafiir missen zunachst geeignete
Flachen identifiziert und hinsichtlich ihrer Eignung fir den Wohnungsbau bewer-
tet werden. Zur Identifizierung der Flachenpotenziale als systematischen Grund-
lage bietet sich die Erstellung von Steckbriefen mit Anmerkungen zu Restriktio-
nen und Umsetzbarkeiten flr verschiedene Flachen im Stadtgebiet als ein proba-
tes Mittel an.

Die Nachverdichtung bietet gegentber der Ausweisung von (gréf3eren) Neubau-
flachen in der Peripherie verschiedene Vorteile. Zunachst ist die geringere Fla-
cheninanspruchnahme zu nennen. Weiterhin gibt es in den zentraleren, kleinteili-
gen Lagen in der Regel bereits Infrastrukturen, die auf diese Weise eine bessere
Auslastung erfahren werden und nicht neu entstehen mussen. Die ErschlieRung
neuer Flachen sowie eine zusatzliche Bereitstellung von Infrastrukturen wirde zu
héheren (ErschlieBungs-)Kosten flhren.

Um Bauflachenpotenziale zu aktivieren, sollten Eigentimer gezielt angesprochen
werden. Die Bereitstellung eines entsprechenden Beratungsangebotes von der
Stadt fur die Eigentimer zu Fragen des Baurechts, der optimalen Nutzung sowie
den Mdglichkeiten beim Grundstlcksverkauf bietet sich hierfur an. Wo es stadte-
baulich und baustatisch moglich ist, kann zudem eine Aufstockung von Gebau-
den in Erwagung gezogen werden.

Sofern umfassende Modernisierungen im Bestand erforderlich sind, sollte im
Einzelfall geprift werden, ob nicht ein Ersatzneubau in héherer Dichte die besse-
re Alternative zu kostenintensiven Sanierungsmafnahmen ohne Angebotsaus-
weitung ware. Dies betrifft insbesondere Wohnungsbestédnde der 1950er und
1960er Jahre und partiell auch der 1970er Jahre, die in Neumtinster einen erheb-
lichen Teil der Bestande darstellen. Zum Teil entsprechen diese nicht mehr den
qualitativen Anforderungen (Deckenhdhen, Grundrisszuschnitt, Larmschutz,
Energetik). Sie weisen in Teilen hohe Instandsetzungs- bzw. Modernisierungs-
bedarfe auf und fuhren zu hohe laufenden Kosten. Eine nachhaltige Sanierung
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verursacht vielfach Kosten in Hohe eines Neubaus, kann aber den Neubaustan-
dard nicht erreichen. Ein Vorteil des Ersatzneubaus ist, dass sich im Neubau
Qualitaten erreichen lassen, die im Bestand kaum zu verwirklichen sind. So sind
im Neubau von vornherein nachfragegerechte Wohnungsgréfien, Raumzuschnit-
te, Ausstattungsmerkmale und energetisch hohe Qualitaten sowie Barrierefreiheit
realisierbar.

Flachenentwicklung

Zur Erreichung der Wohnungsbauziele (2.500 Wohneinheiten bis 2035) ist er- gﬁge’”’éc”e”’m/‘““e”be'
ganzend zur Innenentwicklung die Flachenentwicklung im dezentraleren Stadt-
gebiet erforderlich. Hier gibt es oftmals auch groRere zusammenhangende Frei-
flachen, die sich zur Schaffung neuer Wohnquartiere eignen. Sie kénnen zum
einen eine positive Strahlkraft fir die umliegenden Quartiere entwickeln und zum
anderen die Realisierung bisher nicht vorhandener Wohnformen ermdglichen.
Bei der Bebauung gréRerer Flachen ist es sinnvoll verschiedene Wohnformen
und Eigentumsformen flachensparend zu kombinieren, um breite Bevoélkerungs-
gruppen auf dem Wohnungsmarkt anzusprechen. Auf diese Weise kénnen stad-
tebauliche Monostrukturen vermieden und lebendige, funktionierende Nachbar-
schaften entstehen.

In der Stadt Neumdinster sind dafiir — neben der bereits angestoBenen Bebauung Standort- und Marktgutachten
der Stock-Guss-Gelandes — beispielsweise auch die militarischen Konversions-

flachen wie die Scholtz-Kaserne und die Hindenburg-Kaserne geeignet. Ehe die

konkrete Planung fur diese grofflachigen Neubauvorhaben angestoRen wird, ist

jeweils die Erstellung einer Markt- und Standortanalyse sinnvoll. Diese kann bei-

spielsweise Empfehlungen zur méglichen und nachfragegerechten Bebauung, zu

Zielgruppen, zur Sozialwohnungsquote, zum Vergabeverfahren sowie zur Preis-

struktur der Wohnungsangebote enthalten. Auf diese Weise erhalt die Stadt eine

bestmdogliche Entscheidungsgrundlage fir die Nachnutzung dieser Flachen.

8.2. Handlungsfeld Bestandsentwicklung/Modernisierung

Ein GroRteil (51 %) des Wohnungsbestandes in Neumiinster stammt aus den Sanierungs- und Modermisie-

1950er bis 1970er Jahren. Die (energetische) Sanierung und Modernisierung rungsbedart

nimmt daher einen wichtigen Stellenwert ein, um diese Bestande nachfragege-

recht anzupassen.

Fir die Erhaltung des Erscheinungsbilds der Siedlungskerne sollte die Sanierung Aufwertung des Wohnungsbe-

und Modernisierung gerade von Altbauten weiter vorangetrieben werden. Auf- slandes

grund der hohen Bedeutung des Bestandssegmentes ist es ein zentrales Anlie-
gen, die bestehenden Defizite abzubauen und die gewachsenen Wohngebiete
durch gezielte Investitionen zukunftsfahig zu gestalten. Zur qualitativen Verbes-
serung des Wohnungsangebotes insgesamt kann auch der Ersatzneubau von
Gebauden mit geringer Nachfrage — sofern wirtschaftlich sinnvoll — eine Option
sein (vgl. Kapitel 8.1).
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Die Baugenossenschaft Holstein eG sowie die Wohnungsbau GmbH Neumuns-
ter haben den Modernisierungsbedarf erkannt und in die Bécklersiedlung inves-
tiert. Die Objekte werden mit Aufziigen sowie neuen Balkonen ausgestattet und
die Wohnungen werden komplett saniert (Elektrik, Klichen, Bader). Auf diese
Weise wird auch Barrierearmut geschaffen. Die zukinftige Nettokaltmiete wird
auf 6,50 €/m? geschatzt und sich damit im mittleren bis oberen Preissegment
befinden.

Ansprache der Eigentiimer

Die zentralen Akteure, die zur Umsetzung der MaRnahmen gewonnen werden
mussen, sind in erster Linie die jeweiligen Eigentimer bzw. auch Verwalter der
Bestande. Hierbei handelt es sich sowohl um institutionelle Bestandshalter als
auch um private selbstnutzende Eigentiimer und Kleinstvermieter. Diese missen
jeweils in Abhangigkeit vom baulichen Zustand des Gebdudes, dem bestehen-
den Modernisierungsbedarf, den hierdurch entstehenden Kosten und den even-
tuell gegenuberstehenden Einnahmen (Mieteinnahmen) entscheiden, inwiefern
eine Modernisierung des Bestandes sinnvoll und wirtschaftlich ist. Dieses betrifft
nicht nur die Beseitigung vordringlicher baulicher Mangel, sondern auch die
energetische Sanierung, eine mogliche altersgerechte Anpassung, eine Verbes-
serung des Ausstattungsstandards sowie auch mdgliche Grundrissveranderun-
gen.

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen benétigen die Eigentiimer Beratung und Unter-
stutzung durch unabhangige Stellen. GEWOS empfiehlt den Aufbau einer ,Bera-
tungsplattform®, um Unterstitzung fir alle Fragen zu den Themen Modernisie-
rungen, altersgerechter Umbau, energetische Sanierung und Férdermdéglichkei-
ten anzubieten. Ein solches Angebot kann beispielsweise in Form einer Wohnbe-
ratungsstelle umgesetzt werden. Die Beratungsstelle kann dabei durch Experten
aus unterschiedlichen Fachbereichen (z.B. Verbraucherzentralen, Handwerksbe-
triebe, Finanzdienstleister) unterstitzt werden. Die Beratung sollte auf private
Eigentiimer und Kleinvermieter ausgerichtet sein, da diese in der Regel weniger
gut informiert sind als die institutionellen Eigentimer mit ihren professionellen
Strukturen.

Generationenwechsel unterstiitzen

In den Einfamilienhausquartieren der 1950er bis 1970er Jahre sind viele der Er-
steigentimer auch noch die heutigen Bewohner. In den nachsten Jahren wird
hier eine groRere Zahl von Objekten zum Verkauf und zur Vermietung stehen.
Aufgrund der derzeitigen Niedrigzinsphase ist neben der Nachfrage nach Neu-
bauten auch die Nachfrage nach Bestandsobjekten angestiegen. Allerdings be-
stehen oftmals Vorbehalte gegentiber Bestandsobjekten. Viele Eigentumsbildner
kénnen nicht abschatzen, welche Kosten fir die Sanierung und Modernisierung
des Bestandsgebdudes bestehen und greifen daher lieber zu einem Neubauob-
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jekt. Ziel sollte es daher sein, Hemmschwellen beim Ankauf von Bestandsobjek-
ten abzubauen.

Fir die Stadt Neumdiinster bietet der Generationenwechsel den Vorteil, dass vor-
handene Quartiere gestarkt werden kdnnen, Infrastrukturen weiterhin ausgelastet
werden und der Flachenverbrauch eingedammt werden kann.

Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll den &alteren Ein- und Zweifamilienhausbe-
stand so zu vermarkten, dass dieser Wohnungsbestand auch fir junge Familien
interessant wird. Denkbar ist beispielsweise, eine zentrale Verkaufsplattform fur
zum Verkauf stehende Bestandsimmobilien zu organisieren. Auf diese Weise
kénnen die Immobilien attraktiv beworben werden und das Interesse auf den Alt-
baubestand gelenkt werden.

In einigen Kommunen in Deutschland wurde das Forderprogramm ,Jung kauft
Alt“ initiiert. Ziel ist es, einen Uberhang an (sanierungsbedirftigen) Bestandsob-
jekten auf den Wohnungsmarkt zu verhindern. Um die Nutzungsmoglichkeiten
und die damit verbundenen Umbau- und Sanierungskosten von Bestandsimmo-
bilien fachkundig abschatzen zu lassen, fordert die jeweilige Gemeinde die Er-
stellung eines Altbau-Gutachtens. Im Rahmen des Programms wird die Ortsbe-
gehung, Bestandsaufnahme, Modernisierungsempfehlung und Kostenabschat-
zung durch einen Experten bezuschusst.

Umgang mit strukturellen Leerstianden

Wie bereits im Kapitel 3.1 deutlich wurde, gibt es in der Stadt Neumunster einen
hohen Anteil an Leerstadnden, der dem Wohnungsmarkt ohne Sanierungen nicht
wieder zurlckgefuhrt werden kann. Insgesamt handelt es sich hierbei um 4,6 %
des Wohnungsbestandes (rund 1.900 Wohneinheiten).

Einige dieser Objekte wurden mittlerweile verkauft und die neuen Eigentimer
investieren in diese Objekte. Durch Anderung der Grundrisse, Wohnungszu-
sammenlegungen und Modernisierung oder Schaffung neuer Sanitarbereiche
werden die Bestande wieder attraktiv flr verschiedene Nachfragegruppen und
dem Wohnungsbestand sukzessive zurlckgefihrt. Diese Sanierungen mussen
von Grund auf erfolgen und nehmen damit eine langere Zeit in Anspruch. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass dank der Investition dieser neuen Eigentiimer
der Anteil an strukturellen Leersténden zurtiickgehen wird.

In jedem Fall muss den strukturellen Leerstanden in Neumdinster Beachtung ge-
schenkt werden. Es handelt sich um bestehenden Wohnraum, der perspektivisch
einen wichtigen Beitrag zur Deckung des gestiegenen Wohnraumbedarfs leisten
kann. Die Ansprache der heutigen Eigentimer ist wichtig. Ziel sollte es sein, zu
verdeutlichen, dass sich eine Investition in die Bestiande lohnt, da der Woh-
nungsmarkt sich zunehmend anspannt und eine erfolgreiche Vermarktung attrak-
tiver Wohnungsbestande wahrscheinlich ist. Alternativ kann den Eigentumern der
Verkauf der Objekte nahegelegt werden.
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Die Stadt Neumiinster hat Gebiete im Bundesprogramm Stadtumbau West fest-
gelegt, in denen auch Rickbau betrieben wurde. Zwar haben sich durch den Be-
volkerungsanstieg der vergangenen Jahre die Rahmenbedingungen deutlich
verandert, Rickbau sollte — insbesondere fiir Objekte mit verstarkten strukturel-
len Leerstéanden — jedoch weiter in Erwagung gezogen werden. Einerseits kann
damit durch die positive Veranderung des Stadtbildes ein Quartier gestarkt wer-
den und Freiflachen kdnnen in verdichteten Gebieten die Attraktivitat erhdhen
oder andererseits kdnnen frei werdende Flachen fur Ersatzneubau genutzt wer-
den und eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen vermindert werden (vgl.
Kapitel 8.1).

Forderprogramme nutzen

Eine der zentralen Herausforderungen der (energetischen) Sanierung von Quar-
tieren ist, dass eine Anpassung des Gebaudebestands nicht warmmietenneutral
erfolgen kann. Energetische MaRnahmen, wie Modernisierung der Heizungsan-
lagen, Dammung von AulRenwanden etc., zahlen zu den auf die Miete umlegba-
ren Modernisierungsmaflnahmen. Relativ hohe Sanierungskosten fihren in vie-
len Fallen dazu, dass die zu erwartende Mieterh6hung pro Quadratmeter, je nach
Gebaudetyp, um das Anderthalbfache bis Vierfache hdher ist als die Energieer-
sparnis. Um die Sozialvertraglichkeit der energetischen Sanierungsmafinahmen
zu gewahrleisten, bedarf es einer Forderung. Die Kreditanstalt fur Wiederaufbau
(KfW) bietet im Rahmen des CO,-Gebaudesanierungsprogramms (verstetigt bis
2018) und dem Anreizprogramm Energieeffizienz (derzeit bis 2018) des Bun-
desministeriums fur Wirtschaft und Energie (BMWi) verschiedene Fordermal3-
nahmen an.

Neben den Fordermitteln flir EinzelmaRnahmen stellt die KfW im Programm
.Energetische Stadtsanierung” (2018 derzeit noch nicht beschlossen) Mittel fir
die Erarbeitung einer konzeptionellen Grundlage fir die energetische Quartiers-
sanierung zur Verfigung. Hier stehen neben der Gebaudesanierung die Themen
Warmeversorgung und Foérderung umweltfreundlicher Mobilitdt im Fokus. Dar-
Uber hinaus kénnen Mafnahmen zur begleitenden Offentlichkeitsarbeit geférdert
werden. In der Stadt Neumlnster gibt es fiinfzehn Siedlungen des ehemaligen
Deutschen Siedlungsbundes, die Uberwiegend in der ersten Halfte des 20. Jahr-
hunderts entstanden sind. Diese leisten auch heute noch einen wichtigen Beitrag
zur Wohnraumversorgung, weisen oftmals jedoch einen hohen energetischen
Sanierungsbedarf auf. Insbesondere fur diese Quartiere scheint die Nutzung des
Forderprogrammes Uberaus sinnvoll.

Beispielhafte Modernisierungen lassen sich auch Uber Modellprojekte férdern.
Durch Modellprojekte kdnnen Methoden und Konzepte erprobt und weiterentwi-
ckelt werden. Vorhandene Modellprojekte sollten unterstiitzt und neue kbénnen
ins Leben gerufen werden. Insbesondere die Barrierearmut ist hier von zentraler
Bedeutung. Fir die Modellprojekte des Programms ,Soziales Wohnen im Alter”
des Bundesministeriums fir Familie, Senioren, Frauen und Jugend (BMFSFJ)
wurde im Bundesamt flr Familie und zivilgesellschaftliche Aufgaben (BAFzA)
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eine Koordinierungs- und Servicestelle eingerichtet. Zusatzlich dazu informiert
das Serviceportal ,Zuhause im Alter” Uber laufende Férderprogramme und Pra-
xisbeispiele und liefert Anregungen und Ideen fir altersgerechtes Wohnen und
gesellschaftliche Teilhabe. Praxisbeispiele hierfiir sind in Husum ,Neues Leben
in alten Klassenzimmern Wohnprojekt staTThus®, in Ludwigsfelde (Brandenburg)
.Nachbarschaftliches Mehrgenerationenwohnen mit Pflege-Wohngemeinschaften
im Grunen® und in Speyer (Rheinland-Pfalz) ,Quartiersoffensive Gemeinschaftli-
ches Wohnen Speyer-West. Bedarfsgerechter Wohnraum dank Nachverdich-
tung®.

8.3. Handlungsfeld zielgruppenspezifisches Wohnen

Wie in den vorangegangenen Analysen dargestellt, besteht in Neumdunster ein
deutlicher Neubaubedarf. Einerseits ist es notwendig, abgehende Wohnungen zu
ersetzen und andererseits muss der zusatzlichen Nachfrage Rechnung getragen
werden. Bis zum Jahr 2035 missen rund 2.500 Wohnungen (Basisvariante) neu
errichtet werden. Im Rahmen des Wohnungsneubaus sollten Angebote fur ver-
schiedene Zielgruppen geschaffen werden. In diesem Zusammenhang ist neben
dem klassischen Neubau von Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern ein besonde-
rer Fokus auf preisglinstige und altersgerechte Wohnangebote zu richten. Im
Folgenden werden die Handlungsempfehlungen fir diese zwei speziellen Ziel-
gruppen differenziert betrachtet.

Preisqgiinstiges Wohnen

In Neumiinster besteht gegenwartig ein Defizit an preisgiinstigen kleinen Woh-
nungen fir Einpersonenhaushalte und ebenfalls ein Handlungsbedarf bei der
Bereitstellung von preisglinstigen Wohnraum flr grofere Haushalte. Zudem deu-
ten der prognostizierte Bevolkerungsanstieg sowie der Auslauf vieler Zweckbin-
dungen darauf hin, dass die Versorgung mit angemessenem Wohnraum fiir Be-
zieher geringer Einkommen zunehmend schwieriger wird.

Neben der Konzentration auf die Schaffung von preisglinstigen Wohnungen soll-
te in allen Segmenten die Neubautatigkeit erhoht werden. Als Folge von soge-
nannten Umzugsketten lassen sich Sickereffekte feststellen. Durch den Neubau
von Wohnungen oder Hausern im mittleren und oberen Preissegment wird bei-
spielsweise ein Anteil von glinstigeren Mietwohnungen frei. Die Sickerketten er-
reichen auf diese Art und Weise auch immer einkommensschwachere Haushalte.

Die Stadt Neumiinster hat bereits erkannt, dass sozialer Wohnungsbau in den
Fokus gerlickt werden muss. So wurde bereits eine Bestandsanalyse und — falls
notwendig — daran anschlieRend die Schaffung neuen sozialen Wohnungsbaus
unter Ausschépfung aller Fordermoglichkeiten durch Bund und Land beschlos-
sen. Beim eventuellen Neubau soll dann auf die verschiedenen Nachfragegrup-
pen (Senioren, Familien, Singles) eingegangen werden und es soll eine Vertei-
lung der Objekte Uber alle Stadtteile erfolgen.
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Eine Ausweitung des Wohnungsangebotes durch Neubau tragt insgesamt zu
einer Entlastung des Wohnungsmarktes bei. Dennoch sind Anstrengungen, zu-
satzlich bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, wichtig. Angesichts geltender bau-
licher Standards und den heutigen Anforderungen an das Wohnen ist der Neu-
bau von bezahlbarer Wohnraum nur mit geringeren wirtschaftlichen Renditen als
auf dem freifinanzierten Markt realisierbar. Fir eine Intensivierung des Neubaus
im Segment des oOffentlich geférderten Wohnungsbaus spricht, dass es aktuell
bereits Versorgungsengpasse im bezahlbaren Preissegment gibt und zukunftig
der Bedarf weiter steigen wird.

Die Bundesregierung hat die soziale Verantwortung erkannt und hat das ,Blind-
nis fur bezahlbares Wohnen und Bauen® ins Leben gerufen. Bindnispartner wa-
ren die Lander, die kommunalen Spitzenverbande, die Wohnungs- und Bauwirt-
schaft sowie weitere relevante Akteure. Im Herbst 2015 schloss das Bundnis
seine Arbeit mit ,Kernempfehlungen und MalRnhahmen® ab, welche die Grundlage
fur die Wohnungsbau-Offensive bildeten, einem 10-Punkte-Programm des Bun-
desbauministeriums, das im Kern im Frihjahr 2016 vom Kabinett beschlossen
wurde. In dem 10-Punkte-Programm werden beispielsweise folgende Malnah-
men vorgeschlagen:

e Bauland bereitstellen und Grundstlcke der 6ffentlichen Hand verbilligt
und nach Konzeptqualitat vergeben

e soziale Wohnraumférderung und genossenschaftliches Wohnen starken

¢ serielles Bauen flr ansprechenden und glinstigen Wohnraum forcieren

e Stellplatzverordnungen flexibler ausgestalten’

In vielen Kommunen wurden ebenfalls Blindnisse fiir Wohnen gegriindet. Der
Zusammenschluss der Politik, Verwaltung und Wohnungsmarktakteure bildet
einen wichtigen Grundstein zur Sicherung und zum Neubau von bezahlbarem
Wohnraum. Neben der Vereinbarung von Zielzahlen und Quoten fir bezahlbares
Wohnen bei Neubauvorhaben kann die Schaffung von Anreizen durch die Aufla-
ge eines kommunalen Férderprogramms in Kombination mit der sozialen Wohn-
raumférderung ein zentrales Stabilisierungsinstrument sein.

Preisglnstiges Wohnen im Neubau ist unter marktwirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten ein Widerspruch in sich. Schon die hohen Erstellungskosten im freifinanzier-
ten Wohnungsbau bedingen ein Mietniveau, das flr Haushalte mit geringen Ein-
kommen kaum erschwinglich ist. Vor diesem Hintergrund sollten staatliche For-
derangebote fiir den Neubau von preisginstigen Wohnungen in Anspruch ge-
nommen werden. Zu nennen sind hier die Férderprogramme der Kreditanstalt flr
Wiederaufbau (KfW Bank) und der Investitionsbank Schleswig-Holstein (IB.SH).

Geforderter Mietwohnungsneubau sollte in kleinen Einheiten entstehen, integriert
in bestehende Bebauung oder als Teil einer umfassenderen Baumafnahme. Die
Bauqualitat und Gestaltung sollten trotz des engen finanziellen Rahmens mdg-
lichst hochwertig sein. Als Standorte eignen sich insbesondere Quartiere mit ei-
ner guten infrastrukturellen Ausstattung und einer guten Verkehrsanbindung.
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Ein besonderes Augenmerk sollte auch auf die Gruppe der einkommensschwa-
chen Senioren gelegt werden. Die Zahl der Empfanger von Grundsicherung im
Alter stieg in den vergangenen Jahren kontinuierlich an. Ein wichtiges Ziel sollte
daher ebenfalls die Errichtung und der Umbau von barrierearmen, geférdertem
Wohnraum sein.

Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum

Um den Neubau preisglinstiger Wohnungen voranzutreiben, hat die Kommune je
nach Eigentumsverhaltnissen und Baurecht unterschiedliche Mdglichkeiten. So-
fern die Kommune Eigentimerin der Flache ist, sind die Einflussmdglichkeiten
am grofiten. Im Rahmen eines Konzeptvergabeverfahrens kann der Neubau
preisgunstiger Wohnungen gefordert werden. Wenn sich die zu bebauende Fla-
che in Privatbesitz befindet, Baurecht jedoch noch nicht geschaffen wurde, ist der
Einfluss geringer. Aber es lasst sich beispielsweise Uber einen stadtebaulichen
Vertrag Einfluss auf die Art des Neubaus nehmen. Bei der dritten Option befindet
sich die Flache ebenfalls in Privatbesitz, es gibt aber bereits Baurecht. In diesem
Fall gibt es von Seiten der Stadt keine Einflussmdglichkeiten. Die (zusatzliche)
Schaffung von preiswerten Wohnungen ist in diesem Fall lediglich uber wirt-
schaftliche Anreize seitens der Stadt zu fordern.

Die Stadt Neumiinster kann die Errichtung preisglinstigen Wohnraums zum Bei-
spiel unterstitzen, indem geeignete kommunale Grundsticke in einem Konzept-
verfahren an qualifizierte Bautradger ausgeschrieben werden. Dabei erfolgt die
Vergabe eines Grundstlicks nicht an den Hochstbietenden, sondern an denjeni-
gen, der die wohnungspolitischen Ziele der Stadt NeumuUnster am besten erfullt.
Bei einem Konzeptverfahren wird im Vorfeld ein Kriterienkatalog zur Vermarktung
der Grundstiicke erstellt. In diesem Kriterienkatalog sollte festgelegt sein, dass
ein Teil der Wohnungen den Anforderungen des preisgunstigen Wohnens ent-
spricht. Darlber hinaus kann eine Quotierung fir geférderte Wohnungen festge-
legt werden, um ausreichend preisglinstige oder auch altengerechte Wohnungen
im Neubau sicherzustellen. Diese Anforderungen missen durch den Bautrager
erfullt werden. Jeder Bewerber muss einen Entwurf einreichen, der anhand einer
vordefinierten Punkteskala bewertet wird. Den Zuschuss erhalt der Bautrager,
der die Anforderungen am besten erflllt und die h6chste Bewertung erreicht.

Mithilfe stadtebaulicher Vertrage kann alternativ auch der Tausch von Bele-
gungsrechten vereinbart werden, um die Wohnraumversorgung flir bestimmte
Zielgruppen zu sichern. So verpflichtet sich beispielsweise der Bauherr, fur eine
vorgeschriebene geférderte Wohnung in seinem Neubauprojekt alternativ eine
hohere Anzahl Wohnungen aus seinem alteren Wohnungsbestand vor Ort flir
kommunale Zwecke der Wohnraumversorgung zur Verfugung zu stellen.

Wie bereits angefuhrt, ist der Neubau von Wohnraum mit hohen Herstellungskos-
ten fir Investoren bzw. Wohnungsunternehmen verbunden. Vor diesem Hinter-
grund gewinnt das Modell der mittelbaren Belegung bei Wohnungsbauunterneh-
men an Attraktivitdt. Bei diesem Modell erhalt der Investor Wohnungsbauférder-

GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH | Seite 64

Wohnraumversorgungskonzept Neumiinster

Hoher Bedarf an
preiswerten und barrierearmen
Wohnungen

Einflussméglichkeiten
der Kommune

Konzeptvergabeverfahren

Tausch von
Belegungsrechten

Mittelbare Belegung

www.gewos.de



L
"GEWOS

Beratung. Planung. Forschung.

mittel, die Mietpreis- und Belegungsbindungen werden aber nicht fir die neuen
Wohnungen, sondern fur ungebundene, im Bestand des Investors vorhandene,
Mietwohnungen vereinbart. Da die Miete flir eine Bestandswohnung in der Regel
deutlich niedriger ist als die Miete flr eine Neubauwohnung, kénnen mit gleichem
Mitteleinsatz mehr Bindungen geschaffen werden.

Erhalt von preisgiinstigem Wohnraum

Der Erhalt des vorhandenen Bestandes an preisglinstigen Wohnungen ist eine
weitere Mdoglichkeit die soziale Wohnraumversorgung sicher zu stellen. In den
kommenden Jahren endet die Zweckbindung fur viele geférderte Wohnungen
(rund 1.400 bis 2030). Es bietet sich an, in Kooperation mit den Eigentimern, die
Bindungen durch vertragliche Vereinbarungen zu verlangern. Dazu sind Modali-
taten zu finden, die den Interessen beider Vertragspartner gerecht werden. So
kénnen beispielweise kommunale Zuschiisse gewahrt werden und private Inves-
toren die Moglichkeit erhalten, Zweckbindungen im Bestand zu tauschen. Die
Verlangerung von Bindungen durfte trotz des zusatzlichen Kostenaufwands weit-
aus preisgunstiger sein, als ein Ersatz der vom Bindungsauslauf betroffenen
Wohnungen durch neue geférderte Wohnungen. Damit kdnnen die verfigbaren
Mittel starker auf den Neubau konzentriert werden, der fir Zielgruppen erforder-
lich ist, die im Bestand nicht versorgt werden kénnen.

Fur die Sicherung des preisgunstigen und geférderten Wohnraums im Bestand
besteht weiterhin die Mdglichkeit des Ankaufs von Belegungsrechten, um Wohn-
raum flr die Haushalte zu sichern, die sich ohne Unterstiitzung auf dem freien
Markt nicht angemessen versorgen kénnen. Beim Ankauf von Belegungsrechten
zahlt die Stadt dem Eigentiumer mindestens die Differenz zwischen der Forder-
miete, die er vom Mieter verlangen darf, und der Miete, die der Eigentimer auf
dem freien Markt erzielen kdnnte. Diese Variante der Wohnraumversorgung fur
Haushalte mit geringen Einkommen ist machbar, um auslaufende Bindungen im
Sozialwohnungsbestand zu kompensieren. Hierflir missen jedoch geeignete
Wohnungen gefunden werden und zudem muss sich der Eigentumer bereit erkla-
ren, eine Belegungsverpflichtung einzugehen. Die Bereitschaft, eine Bindung zu
verlangern oder neu einzugehen, ist bei den Wohnungseigentiimern jedoch nicht
sonderlich grof3, da diese die Marktmiete auf einem angespannten Wohnungs-
markt auch ohne Bindungen erzielen und ihre Mieter frei wahlen kénnen. Weitere
finanzielle Anreize waren erforderlich. DarUber hinaus ist es insbesondere bei
Nachfragern mit speziellen Bedarfen, wie beispielsweise nach barrierefreien
Wohnungen, nicht einfach, entsprechende Wohnungen anzubieten, da das An-
gebot haufig im Bestand fehlt. Aus diesem Grund sind solche Wohnungen meist
nur im Neubau zu realisieren, fir den die Bauordnung ohnehin einen gewissen
Anteil an barrierefreien Wohnungen vorschreibt.

Barrierearmer Wohnraum

Vor dem Hintergrund des Anstiegs von Seniorenhaushalten sollten im Fokus des
Wohnungsneubaus auch seniorengerechte und barrierearme Wohnungen ste-
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hen. Da von Senioren mehrheitlich kleine bis mittelgrol’e Wohnungen nachge-
fragt werden, sollten insbesondere barrierearme Zwei- bis Dreizimmerwohnun-
gen in zentralen, infrastrukturell gut ausgestatteten Lagen errichtet werden.

Weiterhin zeigt sich derzeit eine Trendwende bezlglich des Bedarfs an barriere-
freiem, kostenglnstigen Wohnraum fur junge koérperlich eingeschrankte Men-
schen. Bislang gab es vielfach den Wunsch die Kinder mit koérperlicher Ein-
schrankung auch im Erwachsenenalter noch im Haus der Eltern zu versorgen.
Mittlerweile Winschen sich sowohl die jungen Erwachsenen als auch deren El-
tern jedoch haufiger, dass die Kinder selbststandiger werden und eine eigene
Wohnung beziehen kdnnen (gerne inklusive Betreuungsangebot).

Um den Bedarfen von mobilitdtseingeschrankten Menschen gerecht zu werden,
sind neben dem Neubau von barrierearmen Wohnraum auch Anpassungen des
Wohnungsbestandes erforderlich. Altere Eigenheime und Mehrfamilienhduser
ermdglichen nur in begrenztem Umfang barrierearmes Wohnen. Bei neuen Ein-
familienhausern liegt die barrierearme Gestaltung im Ermessen des Bauherrn.
Bei Umbaumalnahmen zu barrierearmen Wohnungen im Bestand von Be-
standshaltern sollte eine Priorisierung der MalRnahmen stattfinden, um die Kos-
ten fur die Umgestaltung zu begrenzen und die Wohnungen maoglichst preisglins-
tig zu erhalten.

Von besonderer Bedeutung flr das Wohnen im Alter wie auch fir Menschen mit
korperlichen Beeintrachtigungen ist das Wohnumfeld. Wohnungsangebote soll-
ten daher vorrangig in integrierten und zentralen Lagen sowie in Bestandsquar-
tieren entstehen, um Senioren die Moglichkeit zu bieten, in ihrem gewohnten
Umfeld zu verbleiben und dabei alle Infrastrukturangebote nutzen zu kdénnen.
Sofern die notwendige Infrastruktur vorhanden ist, kann auch in Einfamilienhaus-
gebieten barrierearmer Wohnraum in unmittelbarer Umgebung in Erwagung ge-
zogen werden. Die Realisierung von altersgerechtem (Miet-)Wohnraum am Sied-
lungsrand ohne adaquate Versorgungsinfrastruktur hingegen sollte vermieden
werden.

Erganzend sollten Malnahmen zur qualitativen Aufwertung des Wohnumfeldes
umgesetzt werden. Das Wohnumfeld sollte in der Form gestaltet werden, dass es
generationsubergreifende Nutzungen ermdglicht. Das Quartier sollte einen wich-
tigen Beitrag zur Bewaltigung der Herausforderungen des demografischen Wan-
dels leisten kdnnen. Um diese Funktion zu starken, werden die Férderung von
Gemeinschaftseinrichtungen und die Durchfiihrung von MaRnahmen zur Steige-
rung der Aufenthaltsqualitdt empfohlen (beispielsweise mehr Banke). Weiterhin
kommt dem Abbau von Barrieren eine besondere Bedeutung zu. In diesem Zu-
sammenhang sollte insbesondere darauf geachtet werden, dass Wegebeziehun-
gen nicht durch Barrieren unterbrochen werden. Durch den Abbau der Barrieren
(bspw. an Bushaltestellen oder auf offentlichen Wegen und Platzen) profitieren
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unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen, insbesondere Senioren, Menschen mit
Behinderung und Familien.

Unter dem Motto: ,Selbstbestimmt Wohnen im Stadtteil/im Wohnquartier mit Ver-
sorgungssicherheit bis ins hohe Alter gibt es immer mehr Modelle fur Wohnan-
gebote, in denen Wohnungsbaugesellschaften und Vermieter mit einem Betreu-
ungs- und Pflegeanbieter zusammenarbeiten. Die Angebote gehen dabei von
Hausmeisterdiensten Uber Beratungs- und Pflegeangebote bis zu Geselligkeits-
treffs. Als Beispiel sei hier das ,Bielefelder Modell* genannt. In diesem Modell
arbeitet die Bielefelder Gemeinnitzige Wohnungsgesellschaft mbH in verschie-
denen Quartieren im Stadtgebiet Bielefeld mit sozialen Dienstleistern und ambu-
lanten Pflegediensten zusammen. Die Wohnungsgesellschaft vermietet barriere-
freie Wohnungen. Und Uber die Kooperationspartner werden ber einen Service-
Stitzpunkt im Haus bei Bedarf unterschiedliche Hilfs- und Betreuungsangebote
fur die Mieter angeboten.

Unterstiitzung der Eigentiimer

Sofern die Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen nicht durch Neubau be-
friedigt werden kann, sind Anpassungen im Bestand notwendig. Fur die Vermie-
ter bedeutet dies, den barrierearmen Umbau von Wohnungen fir altere Mieter
weiterhin im Fokus zu haben. Barrieren sollten da, wo es wirtschaftlich darstellbar
ist (z. B. in EG-Wohnungen), sukzessive reduziert werden.

Im Vorfeld ihrer Entscheidungen bendtigen die Eigentiimer — insbesondere die
privaten, selbstnutzenden Eigentiimer bzw. Kleinstvermieter — Beratung und Un-
terstitzung durch unabhangige Stellen. Da diese Zielgruppe in der Regel nur
sehr geringe Kenntnisse Uber mégliche Umbaumalnahmen und potenzielle For-
dermdglichkeiten aufweist, ist eine Beratung sinnvoll.

Fur die Fragen zum Umbau und den Fdrdermdéglichkeiten sind viele altere Haus-
halte auf Unterstitzung angewiesen. Deshalb empfehlen wir, den Aufbau einer
LInformations-Plattform“ etwa in Form einer Wohnberatungsstelle einzurichten.
Das Aufgabenspektrum kdénnte dabei sowohl ein Beratungsangebot zum Erwerb
und zur energetischen Sanierung/Modernisierung von Bestandsimmobilien, als
auch die Durchflihrung von Informationsveranstaltungen sowie weitere 6ffentlich-
keitswirksame MalRnahmen rund um das Thema Wohnen umfassen. Dabei sollte
die Beratung ergebnisoffen sein und sowohl der Verbleib in der eigenen Woh-
nung bzw. im eigenen Haus als auch der Umzug (mdglichst im Quartier) in Be-
tracht gezogen werden. Die Koordinierung einer solchen Wohnberatungsstelle
musste durch die Stadt Neumdinster erfolgen. Je nach Thema ist weiterhin auf
einen Kreis aus Experten oder Unterstiitzern zurlickzugreifen.

Forderprogramme nutzen

Fur die Schaffung von barrierearmem Wohnraum kénnen ebenfalls Forderpro-
gramme in Anspruch genommen werden. So unterstiitzt beispielsweise die Bun-
desregierung UmbaumafRnahmen mit dem KfW-Fdrderprogramm ,Altersgerecht
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Umbauen — Kredit“. Dieser richtet sich an Privatpersonen, die barrierereduzie-
rend und einbruchsichernd umbauen mdchten oder entsprechend umgebauten
Wohnraum kaufen wollen.

8.4. Erganzende Handlungsempfehlungen

Unabhangig von den drei zentralen Handlungsfeldern sollen die drei folgenden
Ubergreifenden Hinweise Beachtung finden.

Die Ereignisse der vergangenen Jahre im Zuge der Flichtlingswellen haben ge- Wohnungsmarktbeobachtung
zeigt, wie schnell sich die Rahmenbedingungen auf dem Wohnungsmarkt andern

konnen. Politik und Verwaltung mussen kurzfristig reagieren kénnen, um ihre

Strategien anzupassen. Dazu ist es erforderlich, stets einen Uberblick tiber die

aktuelle Wohnungsmarktentwicklung und die Entwicklungstrends zu haben. Da-

her sollten die wesentlichen Daten und Fakten des Wohnungsmarktes in einem
Wohnungsmarkt-Monitoring jahrlich fortgeschrieben werden. Dieses wird im

Rahmen der Fortschreibung des Wohnraumversorgungskonzeptes aufgesetzt

und sollte von der Stadt jahrlich aktualisiert werden.

Die Wohnungswirtschaft ist der wichtigste Partner fiir die Kommunen, wenn es Dialog mit der Wohnungs-
. . . . und Immobilienwirtschaft
um die Versorgung der Bevdlkerung insbesondere auch mit bedarfsgerechtem fortfiibren

und bezahlbarem Wohnraum geht. Zur Erreichung der gesetzten Ziele ist die
Einbindung der Immobilienwirtschaft unabdingbar. Im kontinuierlichem Dialog
von Politik, Verwaltung und Wohnungs- und Immobilienwirtschaft kann gegensei-
tiges Vertrauen gestarkt, kdnnen unterschiedliche Sichtweisen erdrtert und kon-
sensfahige Strategie entwickelt werden. Wir empfehlen regelmalige Treffen,
mindestens einmal im Jahr bzw. aus aktuellem Anlass.

Fir Wohnungseigentiimer gibt es verschiedene Mdglichkeiten sich beim Woh- Vorhandene Informationen
nungsneubau oder -umbau unterstiitzen zu lassen. Diese Moglichkeiten sind gebtindeltberefstelen
zum Teil jedoch schwer zu Uberblicken. Daher ist es generell empfehlenswert,

alle Beratungs- und Informationsangebote zum Wohnungsneubau und zu Mo-

dernisierungen gebiindelt und transparent auf einem stadtischen Informations-

portal insbesondere flir private Eigentiimer und Kleinvermieter zur Verfligung zu

stellen. Es sollten alle Fordermittel, die beim Umbau und Neubau in Anspruch

genommen werden koénnen, aufgezeigt und die Férdervoraussetzungen erlautert

werden. In diesem Zusammenhang sind die Leistungen der KfW-Programme

(Kreditanstalt fir Wiederaufbau), die Landesférderung aber auch die Leistungen

der Pflegeversicherung zu nennen. Dabei ist entscheidend, dass die Informatio-

nen gut zuganglich sind. Auch sind Informationsbroschiiren in gedruckter Form

sinnvoll, da vor allem &ltere Menschen nicht immer einen Zugang zu digitalen

Medien haben.
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