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1 Zielbild fiir Neumiinster

1.1  Hintergrund

Neumdnster verflgt Giber insgesamt glinstige strukturelle Voraussetzungen, um sich langfris-
tig als Wohn- und Arbeitsstandort im mittleren schleswig-holsteinischen Raum zu positionie-
ren. Die Lage zwischen den Metropolraumen Hamburg und Kiel er6ffnet der Stadt funktionale
Entwicklungspotenziale als Entlastungs- und Ergdnzungsstandort innerhalb eines wachsen-
den regionalen Verflechtungsraums. Diese Lagegunst gewinnt vor dem Hintergrund anhal-
tender Wachstums- und Verdichtungsprozesse in den Metropolrdumen zusatzlich an Bedeu-
tung, da dort steigende Wohnkosten und Flachenknappheiten zu Ausweichbewegungen in
das Umland fihren.

In Verbindung mit einer guten verkehrlichen Anbindung, einem im regionalen Vergleich mo-
deraten Miet- und Bodenpreisniveau sowie einer insgesamt positiven wirtschaftlichen Ent-
wicklung ergibt sich eine belastbare Ausgangssituation fir weiteres Wachstum. Erganzend ist
festzustellen, dass Neumuinster innerhalb Schleswig-Holsteins zunehmend die Funktion eines
preisglinstigeren Alternativstandortes Ubernimmt, wodurch sich insbesondere fiir Haushalte
mit mittleren Einkommen zusatzliche Zuzugspotenziale ergeben. Diese Entwicklung wird
durch die zunehmende Bedeutung Schleswig-Holsteins als Industrie- und Energiestandort
weiter verstarkt.

Diese Rahmenbedingungen spiegeln sich in der demografischen Entwicklung wider. Seit 2014
ist die Bevolkerungszahl um rund 4,4 % gestiegen. Die Zuwachse resultieren maBgeblich aus
positiven Wanderungssalden, insbesondere bei Familien und jiingeren Haushalten. Diese Ent-
wicklung ist als Indikator fir eine grundsatzlich vorhandene Attraktivitat des Wohnstandortes
zu bewerten. Gleichzeitig zeigen Wanderungsbewegungen gegentiber den Metropolrdumen,
dass Neumunster zunehmend auch als Alternative innerhalb des regionalen Wohnungsmark-
tes wahrgenommen wird. Parallel dazu gewinnt Neumdtinster als Arbeitsstandort an Bedeu-
tung, u. a. durch industrielle Entwicklungen sowie neue Impulse im Energiesektor, wodurch
sich die Verkniipfung von Wohnen und Arbeiten am Standort weiter intensiviert.

1.2 Chancen und Risiken

Trotz dieser positiven Ausgangslage bestehen strukturelle Defizite im Wohnungsmarkt in
Neumdnster. Ein zentrales Problem liegt in der fehlenden Passfahigkeit zwischen Wohnungs-
angebot und Haushaltsstruktur. Der Wohnungsbestand ist Giberwiegend durch mittelgroBe
Wohnungen gepragt, wahrend insbesondere kleine, bezahlbare und barrierearme Wohnun-
gen unterreprasentiert sind. Diese strukturelle Schieflage flihrt zu einer ineffizienten Nutzung
vorhandener Wohnflachen: GroBere Wohnungen werden haufig von kleineren Haushalten
bewohnt, wahrend gleichzeitig passende Angebote fiir Ein- und Zweipersonenhaushalte feh-
len.

Diese Fehlallokation hat mehrere Folgewirkungen. Zum einen entstehen kiinstliche Ange-
botsengpasse, da vorhandene Wohnflachen nicht entsprechend der tatsachlichen Nachfrage
genutzt werden. Zum anderen werden Umzugsketten blockiert, sodass der Wohnungsmarkt
insgesamt an Flexibilitat verliert. Darliber hinaus fiihrt die mangelnde Verfligbarkeit geeigne-
ter Alternativen dazu, dass insbesondere altere Haushalte in nicht mehr bedarfsgerechten
Wohnsituationen verbleiben, was sowohl soziale als auch 6konomische Auswirkungen hat.
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Diese Problemlage wird durch den demografischen Wandel weiter verscharft. Die zuneh-
mende Alterung der Bevolkerung fihrt zu einer steigenden Nachfrage nach barrierearmen,
kleineren Wohnungen in integrierten Lagen. Gleichzeitig ist ein erheblicher Teil des Bestands
hierflir nicht geeignet oder nur mit hohem Aufwand anpassbar. Der notwendige Generatio-
nenwechsel im Einfamilienhausbestand vollzieht sich nur verzdgert, wodurch zusatzliche Blo-
ckadeeffekte entstehen. In der Folge verfestigen sich Fehlbelegungen, und die Effizienz des
Wohnungsmarktes nimmt weiter ab.

Parallel dazu haben sich die Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau deutlich ver-
schlechtert: Steigende Baukosten, erhohte Finanzierungskosten sowie begrenzte Mietsteige-
rungsspielrdume fiihren zu einer splrbaren Zurilickhaltung bei Investitionen und damit zu
einer rucklaufigen Bautatigkeit. Dies ist insbesondere deshalb problematisch, weil der Neu-
bau eine zentrale Funktion fur die Anpassung des Wohnungsangebots an veranderte Bedarfe
Ubernimmt. Ohne ausreichende Neubauimpulse besteht die Gefahr, dass bestehende Ange-
botsdefizite nicht abgebaut werden kénnen und sich strukturelle Ungleichgewichte weiter
verstarken.

Die Situation wird zusatzlich dadurch verscharft, dass der Wohnungsmarkt bereits heute eine
geringe Fluktuationsreserve aufweist. Ein marktaktiver Leerstand unterhalb von etwa zwei
Prozent ist ein Hinweis auf einen angespannten Markt, in dem Suchprozesse erschwert sind
und Preissteigerungen beguinstigt werden. Dies ist in NeumdUnster der Fall. Besonders betrof-
fen sind Haushalte mit geringen Einkommen, fiir die sich der Zugang zu bedarfsgerechtem
Wohnraum zunehmend erschwert.

Vor diesem Hintergrund gewinnt der geforderte Wohnungsbau an Bedeutung. Die bestehen-
den Forderinstrumente bieten grundsatzlich geeignete Ansatzpunkte zur Stabilisierung des
Marktes und zur Sicherung bezahlbaren Wohnraumes, sind jedoch aufgrund begrenzter finan-
zieller Ressourcen nur eingeschrankt einsetzbar. Gleichzeitig wird deutlich, dass eine alleinige
Fokussierung auf den Neubau nicht ausreicht, sondern eine Kombination aus Neubau und
Bestandsentwicklung erforderlich ist.

Erganzend dazu ist die qualitative Dimension der Stadtentwicklung von zentraler Bedeutung.
Das Image Neumunsters entspricht in Teilen nicht den objektiven Standortqualitaten und den
tatsachlich erreichten Fortschritten. Diese Diskrepanz wirkt sich unmittelbar auf Standortent-
scheidungen von Haushalten, Unternehmen und Investor*innen aus und beeinflusst damit
auch die Dynamik des Wohnungsmarktes.

Die Verbesserung des Images ist daher als strategische Querschnittsaufgabe zu verstehen.
Gleichzeitig ist festzuhalten, dass ein nachhaltiger Imagewandel nicht durch die Verwaltung
allein erreicht werden kann. Vielmehr handelt es sich um eine gesamtstadtische Aufgabe, die
ein koordiniertes und langfristig angelegtes Zusammenwirken von Politik, Verwaltung, Woh-
nungswirtschaft, Wirtschaft, Zivilgesellschaft und weiteren lokalen Akteur*innen erfordert. Die
Wahrnehmung der Stadt entsteht aus dem Zusammenspiel konkreter Projekte, raumlicher
Entwicklungen und gesellschaftlicher Dynamiken und kann nur gemeinschaftlich beeinflusst
werden.

Besondere Entwicklungspotenziale ergeben sich in diesem Zusammenhang aus groBeren
Konversions- und Entwicklungsflachen (z. B. ehemaliges Parkcenter, ehemalige Scholtz-Ka-
serne, Gebiet stdlich der WrangelstraB3e). Diese bieten die Mdglichkeit, integrierte Quartiers-
entwicklungen umzusetzen und beispielhaft neue Qualitaten in den Bereichen Stadtebau,
Freiraum, soziale Durchmischungund Klimaanpassung zu realisieren. Solche Projekte kdnnen
eine wichtige Signalwirkung entfalten und dazu beitragen, sowohl die tatsachliche Qualitat
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des Wohnstandortes Neumtnster als auch seine Wahrnehmung nachhaltig zu verbessern.
Gleichzeitig ist ihre Umsetzung mit erheblichen Anforderungen an Steuerung, Koordination,
Finanzierung und Kooperation verbunden.

1.3  Zusammenfassung

Insgesamt ergibt sich somit ein differenziertes Lagebild: Neumtnster weist eine stabile Aus-
gangssituation mit Entwicklungspotenzialen auf, steht jedoch vor strukturellen Herausforde-
rungen im Wohnungsmarkt, in der Bestandsentwicklung sowie in der sozialraumlichen In-
tegration.

Die zukiinftige Entwicklung wird maBgeblich durch verschiedene Einflussfaktoren bestimmt:
Dazu zahlen insbesondere die wirtschaftliche Dynamik und die Entwicklung des Arbeitsmark-
tes, die Entwicklung der Wohnungsmarkte in den benachbarten Metropolraumen Hamburg
und Kiel, die Baukosten- und Zinsentwicklung, politische und regulatorische Rahmenbedin-
gungen sowie demografische Trends und Wanderungsbewegungen. Diese Einflussfaktoren
wirken nicht unabhangig voneinander, sondern entfalten ihre Wirkung im Zusammenspiel
und bestimmen gemeinsam die Entwicklungsspielrdume der Stadt.

Gleichzeitig bestehen erhebliche Unsicherheiten hinsichtlich der genannten Einflussfaktoren.
Vor diesem Hintergrund kénnen unterschiedliche Entwicklungspfade auftreten.

1.4  Entwicklungsmoglichkeiten

Die zuklnftige Entwicklung Neumdinsters lasst sich im Spannungsfeld von zwei Polen be-
schreiben. Einerseits ist eine dynamische Entwicklung mdglich. Sie setzt voraus, dass es ge-
lingt, die vorhandenen Potenziale konsequent zu aktivieren und in Nachfrage zu Gbersetzen.
In diesem Fall verstarken sich wirtschaftliche Dynamik, Zuwanderung und Wohnungsnach-
frage gegenseitig. Neumunster entwickelt sich zu einem wachsenden Wohn- und Arbeits-
standort, der gezielt von regionalen Verflechtungen profitiert und seine Rolle im Standortge-
flge starkt.

Am gegeniberliegenden Pol steht ein Entwicklungspfad mit begrenzter Dynamik. Hier blei-
ben wirtschaftliche Impulse und Zuwanderung auf einem moderaten Niveau, sodass die Ent-
wicklung insgesamt stabil, aber wenig dynamisch verlauft. Gleichzeitig wirken demografische
Faktoren dampfend, und strukturelle Herausforderungen im Wohnungsmarkt bleiben beste-
hen oder verscharfen sich.

Ohne aktive Steuerung besteht die Gefahr, dass sich dieser abgeschwachte Entwicklungspfad
verfestigt. Dies hatte zur Folge, dass vorhandene Potenziale ungenutzt bleiben undsich struk-
turelle Probleme —insbesondere im Bestand und in einzelnen Quartieren —weiter verstarken.

1.5  Strategie

Entscheidend ist deshalb, den richtigen Weg aktiv zu gestalten. Neumtinster setzt dabei auf
eine klare Strategie: Die Stadt will ihre Rolle als bezahlbarer und gut angebundener Wohn-
standort zwischen Hamburg und Kiel weiter starken.

Dazu gehort, neue Wohnungen zu bauen, aber auch den vorhandenen Bestand besser zu
nutzen. Ziel ist ein Wohnungsangebot, das zu den unterschiedlichen Lebenssituationen passt
— far Familien, fir altere Menschen, fir kleinere Haushalte.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 8
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Gleichzeitig wird der geférderte Wohnungsbau gezielt eingesetzt, um bezahlbaren Wohn-
raum zu sichern und soziale Verdrangung zu vermeiden. Auch Bindungen im Bestand sollen
— wo maoglich — verlangert werden.

Der Wohnungsbestand wird starker aktiviert und weiterentwickelt. Dazu gehdren Anpassun-
gen, Modernisierungen und neue Wohnformen. Ziel ist es, den Generationenwechsel zu un-
terstitzen, Umzlige zu erleichtern und vorhandene Wohnflachen effizienter zu nutzen.

In den Quartieren wird gezielt investiert. Besonders dort, wo es Herausforderungen gibt, wer-
den Projekte umgesetzt, die bauliche MaBBnahmen mit der Aufwertung des Wohnumfelds
verbinden. Ziel ist es, Quartiere zu stabilisieren, soziale Teilhabe zu starken und die Lebens-
qualitat zu verbessern.

Dabei wird auch darauf geachtet, dass Quartiere sozial durchmischt bleiben. Der Zuzug wird
Uber einen differenzierten und sozial ausgewogenen Wohnungsbau gesteuert. Segregation
soll friihzeitig entgegengewirkt werden.

Themen wie Sicherheit, Aufenthaltsqualitat und Klimaanpassung werden dabei systematisch
berlicksichtigt. Bestehende Konzepte werden nicht nur fortgeschrieben, sondern konsequent
umgesetzt, weiterentwickelt und Synergien zwischen Themenfeldern gezielt genutzt.

Wichtig ist: Diese Entwicklung kann nicht von der Verwaltung allein getragen werden. Sie
gelingt nur, wenn alle mitwirken — Politik, Wohnungswirtschaft, Eigentimer*innen, Unterneh-
men und die Stadtgesellschaft insgesamt, denn die Stadt selbst hat begrenzte Einflussmdg-
lichkeiten im Bereich der Grundstiicks-, Bestands- und Quartiersentwicklung. Vielmehr ge-
staltet sie Rahmenbedingungen, um verschiedene Entwicklungschancen zu realisieren.

1.6  Handlungsfelder

Zur Umsetzung werden die Aufgaben in vier zentrale Handlungsfelder gegliedert:
Wohnungsneubau und Flachenentwicklung, Wohnraumversorgung, Wohnungsbestand und
Bestandsmobilisierung sowie Wohnumfeldqualitat.

Im Handlungsfeld Wohnungsneubau und Flachenentwicklung steht die Aktivierung und Ent-
wicklung geeigneter Flachenpotenziale sowie die Schaffung zusatzlichen Wohnraumsim Mit-
telpunkt. Ziel ist es, die Voraussetzungen flir den Bau von rund 3.180 Wohnungen zu schaffen
und strukturelle Angebotsdefizite gezielt abzubauen.

Das Handlungsfeld Wohnraumversorgung fokussiert die Sicherung und Schaffung bezahlba-
ren Wohnraums sowie die Verbesserung des Zugangs zum Wohnungsmarkt. Dabei stehen
insbesondere Haushalte mit geringen Einkommen sowie strukturelle Zugangshirden im Mit-
telpunk.

Im Handlungsfeld Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung wird die Anpassung des
Bestands an veranderte demografische und gesellschaftliche Anforderungen verfolgt. Ziel ist
es, den Generationenwechsel zu unterstitzen, Umzugsketten zu aktivieren und vorhandene
Wohnflachen effizienter zu nutzen.

Das Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat adressiert die Entwicklung attraktiver, sicherer und
klimaresilienter Quartiere. Dabei steht insbesondere die Aufwertung innenstadtnaher sowie
sozial benachteiligter Bereiche im Vordergrund.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 9
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Zur Umsetzung dieser Handlungsfelder werden strategische MaBnahmen und Initiativen de-
finiert, darunter die systematische Aktivierung von Flachenpotenzialen, die Starkung des ge-
forderten Wohnungsbaus, die Entwicklung von Schltsselprojekten sowie der Ausbau von Ko-
operations- und Beratungsstrukturen. Die erfolgreiche Umsetzung erfordert entsprechende
personelle, finanzielle und organisatorische Ressourcen sowie eine enge und dauerhaft an-
gelegte Zusammenarbeit zwischen Stadt, Wohnungswirtschaft und weiteren Akteur*innen.

1.7  Zielbild

Im Jahr 2040 hat Neumuinster seine Chancen genutzt.

Die Stadt hat sich als Wohnstandort im Umfeld von Hamburg und Kiel etabliert. Die Bevolke-
rung ist gewachsen, getragen durch Zuzige von Familien, Fachkraften und jungen Haushal-
ten. Gleichzeitig ist es gelungen, die soziale Balance zu sichern.

Neue Quartiere sind entstanden — insbesondere auf Konversionsflachen. Diese Quartiere sind
gut angebunden, gemischt und bieten unterschiedliche Wohnformen. Sie setzen MaBstabe
fur qualitatsvolle Stadtentwicklung.

Der Wohnungsbestand wird heute deutlich effizienter genutzt. Umzlige funktionieren besser,
der Generationenwechsel ist in Gang gekommen, und Wohnraum wird bedarfsgerechter ge-
nutzt.

Der geforderte Wohnungsbau hat dazu beigetragen, dass bezahlbarer Wohnraum weiterhin
verfuigbar ist. Auch Haushalte mit geringem Einkommen haben Zugang zu geeigneten Woh-
nungen.

Quartiere wurden gezielt stabilisiert und aufgewertet. Offentliche Rdume, Griinflichen und
soziale Infrastruktur wurden verbessert. Das Sicherheitsempfinden ist gestiegen, und die
Wohnzufriedenheit hat sich erhdht. Auch das Image der Stadt hat sich verandert: Neumdiinster
wird heute als lebenswerter, gut angebundener und bezahlbarer Wohnstandort wahrgenom-
men.

Diese Entwicklung ist das Ergebnis eines gemeinsamen Handelns. Verwaltung, Politik, Woh-
nungswirtschaft und Stadtgesellschaft haben gemeinsam an der Zukunft der Stadt gearbeitet.

Neumiunster hat seine Potenziale genutzt —und sich aktiv weiterentwickelt.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 10
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2 Einleitung

2.1  Hintergrund, Anlass und Zielsetzung

Die Stadt NeumUinster nimmt aufgrund ihrer zentralen Lage im Land Schleswig-Holstein so-
wie ihrer guten verkehrlichen Anbindung eine besondere Rolle im regionalen Geflige ein. Die
verkehrsgunstige Lage, positive Entwicklungen am Arbeitsmarkt und das moderate Preisni-
veau starken die Attraktivitat Neuminsters als Wohn- und Arbeitsstandort.

Gleichzeitig steht der Wohnungsmarkt vor vielfaltigen strukturellen Herausforderungen. Der
demografische Wandel, veranderte Haushaltsstrukturen, steigende Anforderungen an Klima-
schutz und Nachhaltigkeit sowie volatile Rahmenbedingungen wie Baukostenentwicklung,
Zinsumfeld und gesamtwirtschaftliche Unsicherheiten beeinflussen Angebot und Nachfrage
auf dem Wohnungsmarkt zunehmend. Vor diesem Hintergrund ist eine strategische Weiter-
entwicklung des Wohnungsmarktes erforderlich, die sowohl die langfristige Ausrichtung als
auch die qualitative Anpassung des Wohnungsangebots und die Sicherung bezahlbaren
Wohnraums umfasst.

Vor diesem Hintergrund hat die Ratsversammlung der Stadt Neumiinster am 08.09.2020 be-
schlossen, das Wohnraumversorgungskonzept 2017/18 fortzuschreiben. Da das damalige
Konzept nicht final beschlossen wurde, soll es nun als integriertes Wohnungsmarktkonzept
neu aufgestellt werden. Ziel ist es, eine aktuelle, belastbare und strategisch ausgerichtete
Grundlage flr die wohnungspolitischen Entscheidungen der Stadt zu schaffen. Das Woh-
nungsmarktkonzept soll dabei nicht nur den Status quo analysieren, sondern insbesondere
konkrete Ziele, Handlungsfelder und MaBnahmen zur gezielten Weiterentwicklung des Woh-
nungsmarktes in Neumdinster formulieren.

Besondere Berticksichtigung finden dabei neben den klassischen wohnungsmarktrelevanten
Fragestellungen auch neue thematische Schwerpunkte, wie Diskriminierung auf dem Woh-
nungsmarkt, Wohnumfeldqualitat als Querschnittsthema sowie die Rolle Neumdinsters im re-
gionalen Kontext als potenzieller Entlastungsstandort fiir angespannte Wohnungsmarkte.

2.2 Methodik und Vorgehen

Die Erarbeitung des Wohnungsmarktkonzepts fiir die Stadt Neumunster erfolgte auf Basis
eines mehrstufigen, modular aufgebauten Untersuchungs- und Beteiligungsprozesses. Ziel
war es, quantitative Analysen mit qualitativen Erkenntnissen sowie mit dem Wissen und den
Erfahrungen lokaler Akteur*innen und der Stadtgesellschaft zu verknlpfen und daraus ein
umsetzungsorientiertes Handlungskonzept abzuleiten.

Grundlage bildeten umfangreiche Sekundardatenanalysen zu den Gibergeordneten Rahmen-
bedingungen, zur soziobkonomischen und demografischen Entwicklung sowie zu Angebots-
und Nachfragestrukturen auf dem Neumdiinsteraner Wohnungsmarkt. Diese Analysen wurden
gesamtstadtisch und — soweit datenverfligbar — auf Stadtteilebene durchgefiihrt und durch
die Auswertung bestehender Konzepte und Planungen erganzt.

Ferner bilden die Bevdlkerungs-, Haushalts- und Wohnungsmarktprognosen zentrale analy-
tische Bausteine des Wohnungsmarktkonzepts. In unterschiedlichen Szenarien wurden mog-
liche Entwicklungspfade aufgezeigt und daraus quantitative sowie qualitative Wohnraumbe-
darfe abgeleitet. Die Prognosen dienen als Entscheidungsgrundlage fir die langfristige Aus-
richtung der wohnungspolitischen Strategie und fiir die Priorisierung von Handlungsfeldern,
Zielen und MaBnahmen.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 11
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Aufbauend auf den prognostizierten Bedarfen wurde zudem eine Analyse der Flachenpoten-
ziale durchgefiihrt. Ziel war es, bestehende und potenzielle Wohnbauflachen zu identifizieren,
hinsichtlich ihrer Eignung zu bewerten und Entwicklungsmdglichkeiten zu prifen.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 12
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Abbildung 1: Ablaufschema Wohnungsmarktkonzept Neumiinster
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» Online-Haushaltsbefragung

Ein zentrales Element der Analyse stellte eine reprasentative Haushaltsbefragung dar. Hierflr
wurden rund 10.000 zuféllig ausgewahlte Haushalte in Neumtinster angeschrieben. Der Riick-
lauf umfasste 1.023 verwertbare Datensatze, was einer Rucklaufquote von rund 11 % ent-
spricht und eine belastbare empirische Grundlage darstellt. Die Befragung zielte darauf ab,
die Wohnsituation und Wohnzufriedenheit der Haushalte differenziert abzubilden sowie be-
stehende und zukiinftige Wohnbedarfe zu identifizieren. Im Fokus standen u. a. folgende Fra-
gestellungen:

O Wie zufrieden sind die Haushalte mit ihrer aktuellen Wohnsituation und ihrem Wohnum-
feld?

O Welche Wohnwiinsche bestehen, auch im Hinblick auf unterschiedliche Lebensphasen?

O

Wie hoch ist die Wohnkostenbelastung der Haushalte?

O Welche Haushalte sind nicht oder nur eingeschrankt angemessen mit Wohnraum ver-
sorgt?

O Welche Gruppen kdnnen ihre Wohnwiinsche nicht realisieren und wie lange dauert die
Wohnungssuche?

O Welche Griinde liegen Wohnortwechseln und Fortziigen zugrunde?

Die Ergebnisse der Haushaltsbefragung flieBen insbesondere in die Analysen zur Wohnraum-
versorgung, zur Wohnumfeldqualitat sowie in die Stadtteilprofile ein.

» Online-ldeenborse

Ergdnzend zur Befragung wurde eine Online-Ideenbérse zum Wohnumfeld eingerichtet. Die
Stadt Neuminster wollte damit gezielt die Perspektiven der Menschen vor Ort auf ihr unmit-
telbares Wohnumfeld einholen. Uber eine interaktive Karte konnten Orte im Wohnumfeld
markiert werden, die als positiv oder negativ wahrgenommen werden. Darlber hinaus be-
stand die Mdglichkeit, konkrete Verbesserungsvorschlage und Ideen rdaumlich zu verorten.
Pro Person konnten bis zu flinf Orte kommentiert werden. Das Wohnumfeld wurde dabei als
der fuBlaufig erreichbare Bereich im Umkreis von etwa zehn Gehminuten (ca. 500 Meter) um
die Wohnung definiert und umfasste u. a. bauliche Qualitaten, Infrastrukturangebote, Grin-
und Freiflachen, Aufenthaltsqualitdt sowie Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung. Die Ideen-
borse lieferte wertvolle, raumlich differenzierte Hinweise fiir die Bewertung der Wohnumfeld-
qualitaten in den einzelnen Stadtteilen.

M Breit angelegter Beteiligungs- und Dialogprozess

Ein weiterer zentraler Bestandteil des Vorgehens war ein breit angelegter Beteiligungs- und
Dialogprozess. Dieser umfasste u. a. Fach- und Expert*innenworkshops, Workshops mit Ak-
teur*innen der Wohnungswirtschaft, gemeinsame Formate mit sozialen Akteur*innen, Fokus-
gruppendiskussionen zum Thema Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt sowie die Betei-
ligung der Stadtteilbeirate, des Beirats fiir Menschen mit Behinderungen, dem Seniorenbeirat
und dem Kinder- und Jugendbeirat. Die hohe Beteiligungsbereitschaft und das konstruktive
Mitwirken der Teilnehmenden lieferten wichtige qualitative Ergdnzungen zu den statistischen
Analysen und trug maBgeblich zur praxisnahen Ausgestaltung der Handlungsempfehlungen
bei.
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Workshop mit der Verwaltung: Im Mai 2025 fand mit ausgewahlten Vertreter*innen der Stadt-
verwaltung ein Workshop zum Thema Wohnumfeld statt. Ziel war es, ein gemeinsames Ver-
standnis des Begriffs ,Wohnumfeld” zu entwickeln, zentrale Wohnumfeldkriterien unter-
schiedlichen Stadtraumtypen zuzuordnen sowie die Situation in Neumiinster gemeinsam zu
bewerten. Aufbauend darauf wurden erste Handlungsansatze identifiziert.

Workshop mit der Wohnungswirtschaft: ImJuli 2025 wurde ein Workshop mit Vertreter*innen
der lokalen Wohnungswirtschaft durchgefiihrt. Im Mittelpunkt standen die Darstellung aktu-
eller Entwicklungen auf dem Neuminsteraner Wohnungsmarkt sowie eine gemeinsame Dis-
kussion von Starken, Schwachen und bestehenden Handlungsbedarfen. Auf dieser Grundlage
wurden erste Ansatze fir mogliche MaBnahmen entwickelt.

Fokusgruppendiskussion Diskriminierung: Zur vertiefenden Bearbeitung des Themenfeldes
,Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt” fand im Oktober 2025 eine Fokusgruppendis-
kussion mit ausgewahlten Akteur*innen aus Sozialverbanden, Initiativen und der Verwaltung
statt. Ziel war es, die Situation in Neumiinster qualitativ zu erfassen. In Kleingruppen wurden
Erfahrungen und Einschatzungen zu Diskriminierungsvorgangen auf dem Wohnungsmarkt
diskutiert und mogliche Handlungsansatze formuliert.

Workshop Handlungskonzept: Zum Abschluss des Beteiligungsprozesses fand im Februar
2026 ein Workshop zum Handlungskonzept statt, zu dem ein groBer Teil der bislang betei-
ligten Akteur*innen eingeladen wurden. Die Teilnehmenden hatten die Mdglichkeit, Rick-
meldungen zu den vorgesehenen Handlungsfeldern sowie zu den dazugehdrigen Leitlinien
und MaBnahmen zu geben. Die eingebrachten Hinweise und Erganzungen wurden bei der
Ausarbeitung des finalen Handlungskonzepts (Kapitel 8) berlicksichtigt.

Beteiligung der stadtischen Beirdte: Zwischen Ende November 2025 und Ende Januar 2026
wurden die stadtischen Beirate beteiligt. Im Rahmen einer schriftlichen Befragung wurden die
Stadtteilbeirate in die Analyse der Wohnumfelder einbezogen. Ziel war es, eine kleinrdumige
Bewertung der Wohnumfeldsituation aus Sicht der Stadtteilbewohner*innen zu erhalten. Die
Ruckmeldungen bilden eine wichtige Grundlage fiir die differenzierte Analyse der Wohnum-
felder und flieBen unmittelbar in die Erstellung der Stadtteilprofile ein. Erganzend wurden im
Zuge der Wohnumfeldanalyse auch der Kinder- und Jugendbeirat, der Seniorenbeirat sowie
der Beirat fir Menschen mit Behinderungen (BMmB) beteiligt. Wahrend der Seniorenbeirat
und der BMmB die Fragen schriftlich beantworteten, wurde mit einem Vertreter des Kinder-
und Jugendbeirats ein Interview gefiihrt. Ziel der Beteiligung war es, Einschatzungen zum
Wohnumfeld aus unterschiedlichen Alters- und Zielgruppen einzubeziehen. Die Riickmeldun-
gen dienen ebenfalls als Grundlage fiir die kleinraumige Analyse der Wohnumfelder und wur-
den in die Stadtteilprofile integriert.

» Strategie und Konzept

Auf Grundlage der Analysen sowie der Ergebnisse aus den Beteiligungsformaten wurde eine
Ubergeordnete wohnungspolitische Strategie fiir die Stadt Neumdlnster entwickelt. Diese
Strategie wird durch vier zentrale Handlungsfelder konkretisiert:

O Wohnungsneubau und Flachenentwicklung,

O Wohnraumversorgung,

O Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung sowie
O

Wohnumfeldqualitat.
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Innerhalb der einzelnen Handlungsfelder werden strategische Ziele formuliert, aus denen wie-
derum konkrete MaBnahmenprofile abgeleitet werden. Die MaBBnahmenprofile bilden die
operative Ebene des Wohnungsmarktkonzepts und enthalten neben inhaltlichen Beschrei-
bungen auch Angaben zu Umsetzungsinstrumenten, Akteur*innen, Zeithorizonten, finanziel-
len Auswirkungen sowie Prioritaten.

Zur raumlichen Differenzierung und zur Berlicksichtigung quartiersspezifischer Besonderhei-
ten wurden erganzend Stadtteilprofile erarbeitet. Diese fassen die jeweilige Ausgangslage,
zentrale Herausforderungen sowie spezifische Entwicklungspotenziale zusammen und dienen
als Grundlage fir eine zielgerichtete, raumlich differenzierte Umsetzung der MaBnahmen.

Die Ergebnisse des gesamten Prozesses sind im vorliegenden Endbericht systematisch auf-
bereitet. Nach der Darstellung der ibergeordneten Rahmenbedingungen und der Analyse
der Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt folgen Bevolkerungs- und Wohnungsmarkt-
prognosen sowie die Bearbeitung der definierten Schwerpunktthemen. Den Abschluss bildet
ein integriertes Ziel- und MaBnahmenkonzept, in dem die erarbeiteten Handlungsfelder, Ziele
und MaBnahmen zusammengefiihrt, priorisiert und mit Umsetzungsinstrumenten hinterlegt
werden.

3 Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Trends

3.1 Lage, Anbindung und rdumliche Verflechtung

» Lage im Herzen von Schleswig-Holstein

Neuminster ist eine kreisfreie Stadt und Oberzentrum’ zentral in Schleswig-Holstein; sie liegt
etwa 30 km stdlich von Kiel und knapp 60 km nérdlich von Hamburg. Durch diese geografi-
sche Position nimmt die Stadt eine wichtige Funktion als regionales Verbindungs-, Versor-
gungs- und Arbeitsmarktzentrum ein.

Im Landesgefiige ist Neumuinster nach Kiel, Libeck, Flensburg und Norderstedt die flinft-
groBte Stadt Schleswig-Holsteins und Teil der Verbindungsachse zwischen Hamburg und Kiel.

» Hervoragende Verkehrsanbindung

Die verkehrliche Anbindung Neumdinsters ist ausgesprochen gut ausgebaut. Westlich der
Stadt verlauft die Autobahn A 7 als zentrale Nord-Siid-Achse. Die Stadt Neumdinster ist mit
drei Auffahrten an die A 7 angeschlossen. Erganzt wird das Straennetz durch mehrere Bun-
desstral3en, darunter die B 205 als wichtige Ost-West-Verbindung sowie die B 430. Auch im
Schienenverkehr ist Neumuinster hervorragend angebunden: Der Hauptbahnhof liegt an der
zentralen Bahnstrecke Hamburg—Kiel/Flensburg und wird sowohl vom Fernverkehr als auch
von zahlreichen Regionalzuglinien bedient. Damit ist die Stadt sowohl fiir den Pendlerverkehr
als auch fur Gberregionale Verbindungen gut erreichbar.

' Laut § 5 Verordnung zum Zentralortlichen Systemin Schleswig-Holstein ibernimmt die Stadt Neu-
munster Teilfunktionen eines Oberzentrums
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Abbildung 2: Anbindung Neumdnster

\/J’

Kiel

Rendsburg-Eckernférde

Steinburg

Segeberg

Daten: Stadt Neumdinster, OpenStreetMap | Darstellung: ALP

» Oberzentrum

Regionalplanerisch gehort Neuminster zum Planungsraum ,Schleswig-Holstein Mitte”, zu
dem neben der Stadt Kiel auch die Kreise PIon und Rendsburg-Eckernférde zahlen. Innerhalb
dieses Planungsraums nimmt Neumdinster als kreisfreie Stadt und Oberzentrum zentrale Ver-
sorgungsfunktionen fir Nah- und Mittelbereich mit umliegenden Gemeinden wahr.
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Im zentralortlichen System des Landes ist Neuminster damit als hoherstufiger Standort fur
Arbeitsplatze, Bildung, Gesundheit, Verwaltung, Kultur und Einzelhandel ausgewiesen. Diese
Einstufung spiegelt sich in der Konzentration groB¥flachiger Einzelhandelsangebote, der
Messe- und Veranstaltungsinfrastruktur (Holstenhallen) sowie der starken Verflechtung mit
dem Umland im taglichen Pendler- und Versorgungsverkehr wider.

Abbildung 3: Lage von Neumiinster im Planungsraum |l

Quelle: Ministerium fir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport —Landesplanung

3.2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

Auf den Wohnungsmarkt in Neumdlnster wirken Trends und Prozesse ein, die von
kommunaler Ebene nicht oder kaum beeinflusst werden kdnnen. So pragen beispielsweise
Entscheidungen auf Ebene des Landes, des Bundes und der EU auch die lokalen
Rahmenbedingungen. Vor diesem Hintergrund sind Stadte und Gemeinden mit neuen
Herausforderungen konfrontiert. Daneben ergeben sich neue Handlungsspielraume/-
moglichkeiten. Zu den wichtigsten Rahmenbedingungen zahlen:

O die Entwicklung der Finanzmarkte,
der Anstieg der Baukosten,
Wanderungstrends und Migration,

Wohnungsbaurechtliche Forderkulissen sowie

0 I Y [

Aussagen der Regionalplanung.
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3.2.1 Finanzmarkte

Das Zinsniveau flir Immobilienkredite war bis zum Jahr 2021 fiir langere Zeit sehr niedrig. Als
Reaktion auf die Finanz- und spatere Schuldenkrise einiger Euroldnder wurde der Leitzins der
Europaischen Zentralbank in den 2010er Jahren drastisch gesenkt. Infolgedessen wurden
klassische Geldanlagen zunehmend unattraktiv. Niedrige Zinsen und die Angstvordem Wert-
verlust des Geldes, wie auch die Hoffnung auf eine stabile und renditestarke Alternative, fihr-
ten zu einer héheren Nachfrage nach Immobilienwerten.

Seit Anfang des Jahres 2022 hat sich das Zinsumfeld jedoch deutlich gewandelt, der Leitzins
wurde erhoht. Dieser Wandel birgt Risiken; Wohnungsbaukredite mit einer 20 -jahrigen Zins-
bindung stiegen von etwa 1,4 % auf Uber 4,0 %. Aktuell liegt das Zinsniveau bei rund 3,8 %
(vgl. Abbildung 4). Haushalte, die ihre Immobilie vor 2022 giinstig finanziert haben, werden
mit dem Auslaufen der Zinsbindung Refinanzierungen bzw. Anschlusskredite benétigen, die
voraussichtlich deutlich teurer sein werden.

Abbildung 4: Effektivzinssatze fir Wohnungsbaukredite 2003-2025
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»  Wandel im Zinsumfeld — weniger Nachfrage/Investitionen auf Wohnungsmarkt

Fur Haushalte, die eine Immobilie erwerben bzw. bauen wollen, haben sich die Bedingungen
erheblich verschlechtert. Auf Investor*innenseite ist zu beobachten, dass Bauvorhaben pau-
siert oder ganzlich gestoppt werden. Bis sich die Wohnungspolitik und die Immobilienwirt-
schaft auf die veranderten Rahmenbedingungen eingestellt haben, sind unmittelbar redu-
zierte Genehmigungs- und kurz- bis mittelfristig auch reduzierte Fertigstellungszahlen im
Wohnungsbau zu erwarten. Eine Ausweitung des Wohnungsangebots wird damit gegebe-
nenfalls nicht im erhofften Umfang erfolgen.
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» Wohneigentum: Wohnkostenbelastung hoch — Erschwinglichkeit gesunken

Ein erheblicher Anteil des Einkommens muss fiir die Wohnkosten aufgewendet werden. Ist
der Anteil sehr hoch, verbleiben weniger Mittel fir die anderen Lebensbereiche. Deshalb ist
die Wohnkostenbelastung ein wichtiger Indikator zur Beschreibung und Bewertung der Woh-
nungsversorgung. Konkret gibt die Wohnkostenbelastung Auskunft darlber, welcher Anteil
des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens flr die Wohnkosten aufgewendet wird.

Mit der Zinswende im Jahr 2022 hat sich die Erschwinglichkeit von Wohneigentum deutlich
reduziert. Zwar sind die Kaufpreise nach einem vorlaufigen Hohepunkt im Jahr 2022 riicklau-
fig, jedoch konnten diese Preisnachlasse die gestiegenen Finanzierungskosten nicht kompen-
sieren.

Beispiel (vgl. Abbildung 5): Fir den Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhauses im Wert von
275.000 Euro im Jahr 2010 (Baukosten + Grundsttickskosten inkl. Kaufnebenkosten) ergab
sich bei einer Eigenkapitalquote von 20 % und einer anfanglichen Tilgung von 2 % eine mo-
natliche Belastung von rund 1.040 Euro Dies entsprach etwa 31 % des monatlichen Nettoein-
kommens bei einem Gehalt von 3.330 Euro (Referenzeinkommen). Im Jahr 2023 lag die mo-
natliche Belastung fiir den Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhauses im Wert von474.020 Euro
(Baukosten + Grundstlickskosten inkl. Kaufnebenkosten) bei etwa 1.990 Euro. Da sich die
Haushaltseinkommen weniger dynamisch entwickelt haben — der Referenzhaushalt verfligte
13 Jahre spater Uber 4.670 Euro — musste ein vergleichbarer Haushalt fir ein vergleichbares
Objekt 2023 rund 43 % des verfiigbaren Einkommens fiir Zins- und Tilgungsleistungen auf-
wenden.

Abbildung 5:  Entwicklung Erschwinglichkeit von Wohneigentum
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Daten: Deutsche Bundesbank | Darstellung: ALP
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3.22 Baukosten

Parallel zur gestiegenen Wohnungsnachfrage und der anziehenden Baukonjunktur sind in
den vergangenen Jahren und besonders in der jlingeren Vergangenheit steigende Baukosten
zu beobachten. Eine Ursache dafiir liegt in steigenden Rohstoffpreisen. Daneben sind
Schwankungen der Baupreise infolge der zyklischen Entwicklung der Immobilienmarkte zu
nennen. Die bis zuletzt hohe Baukonjunktur fihrte zu einer hohen Auslastung der Bauwirt-
schaft und zu steigenden Baupreisen. Seit dem Jahr 2000 liegt der Anstieg der Baukosten
dem Statistischen Bundesamt zufolge bei 62,6 Punkten (vgl. Abbildung 6) und bewegt sich
oberhalb der Dynamik der Lebenshaltungskosten (+46,8 Punkte).

Abbildung 6: Effektivzinssatze fiir Wohnungsbaukredite 2003-2025
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Einen erheblichen Einfluss auf die Preisdynamikim (Wohnbau-)Geschehen haben die steigen-
den Anforderungen an das Bauen. Sie basieren auf steigenden allgemeinen qualitativen An-
spriichen, Anforderungen an die Barrierefreiheit und den Brandschutz sowie Anforderungen
im Kontext des Gebaudeenergiegesetzes (GEG). Der Baukostenindex bildet diese nicht ab.
Wirden diese berlcksichtigt, lage die Teuerung deutlich hoher.

Zusatzlich wirken gestiegene Arbeitskosten durch héhere Lohne und Gehalter — aber auch
gestiegener Personaleinsatz — sowie insbesondere seit 2022 Materialengpasse auf die Preis-
entwicklung. Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Miete. Dahingehend
werden die Bemiihungen, bezahlbaren bzw. preisgtinstigen Wohnraum bereitzustellen, durch
steigende Kosten erschwert. Ohne 6ffentliche Forderung sind niedrige Mieten kaum zu rea-
lisieren.
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3.23 Kriseneffekte

M Erhohter Zuzug gefliichteter Personen, u. a. aufgrund des Ukrainekriegs

Der Krieg gegen die Ukraine seit 2022 hatte u. a. erhebliche Auswirkungen auf die hiesigen
Wohnungsmarkte und Haushalte. Die Zahlen gefliichteter Personen aus der Ukraine, aber
auch aus anderen Herkunftsregionen, sind 2022 —nach dem groB3en Fliichtlingszuzug ab 2015
—wieder deutlich gestiegen. Dies flihrt zu erheblichen Herausforderungen fiir die Kommunen
bei der Erst- sowie der Anschlussunterbringung.

In Neuminster befindet sich die Erstaufnahmeunterbringung fir Gefliichtete des Landes
Schleswig-Holstein. Aus diesem Grund ist die Stadt von der reguldren Zuweisung von ge-
flichteten Personen ausgenommen. Die in der Erstaufnahmeeinrichtung lebenden Menschen
wurden in den durchgefiihrten Analysen und Prognosen des Wohnungsmarktkonzeptes nicht
bertcksichtigt.

Unabhéangig vom Flichtlingszuzug besteht weiterhin ein hoher Zuzug aus dem Ausland, der
in vielen Stadten und Gemeinden der Bundesrepublik den Nachfragezuwachs befeuert und
zum Teil Uberhaupt erst ermdglicht hat. Insgesamt ist jedoch von einem Nachfragertickgang
auszugehen. Diese Entwicklung ist auch fiir Neumiinster charakteristisch.

» Homeoffice-Tatigkeiten

Vor der Corona-Pandemie lag der Anteil der Beschaftigten, der mobil bzw. im Homeoffice
gearbeitet hat, deutschlandweit bei circa 10 % (rund 3 % mit einer regelmaBigen, circa 6 %
mit einer gelegentlichen Homeoffice-Tatigkeit). In Deutschland stieg der Anteil der im Home-
office arbeitenden Beschaftigten in der Pandemie auf zwischen 36 % und 45 %. Eine ver-
starkte Arbeit im Homeoffice wird sich, nach Tatigkeit und Branche unterschiedlich ausge-
pragt, voraussichtlich dauerhaft etablieren. Dies flhrt zu zusatzlichen Anforderungen an die
Wohnung. Insbesondere ist durch die Homeoffice-Tatigkeit die Wohnflachennachfrage ge-
stiegen. So fragen Haushalte, die im Homeoffice arbeiten, tendenziell mehr Wohnflache fir
die Tatigkeit zu Hause nach. Dies flihrt insbesondere im Segment der mittelgroBen und gro-
Ben Wohnungen zu einer steigenden Nachfragekonkurrenz.

3.24 Forderkulisse und -konditionen

Eine Moglichkeit, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist der 6ffentlich geférderte (Miet-)
Wohnungsbau. Die Kommunen Schleswig-Holsteins mussen hierfir den Bedarfin Form einer
qualifizierten Stellungnahme belegen. Zielgruppe sind Haushalte, die sich am Markt nicht an-
gemessen und bedarfsgerecht mit bezahlbarem Wohnraum versorgen kénnen. Die Einkom-
mensgrenzen ergeben sich aus § 8 SHWoFG sowie aus §§ 7 und 9 der SHWoFG-DVO. Die
Hohe der Férderungist abhangig von der jeweiligen Regionalstufe und dem Forderweg. Neu-
munster liegt in der Regionalstufe B.

In Schleswig-Holstein Ubersteigt die Nachfrage nach Fordermitteln fur geférderten Wohn-
raum deutlich die verfiigbaren Mittel. Fiir 2025 lagen z. B. Interessenbekundungen von tber
1 Mrd. Euro bei nur rund 400 Mio. Euro verfigbaren Mitteln vor. Auch die Fordermittel fur
2026 sind bereits vollstandig gebunden. Insgesamt hat sich die Situation gegentiiber friiheren
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Jahren damit gedreht: Statt mangelnder Nachfrage besteht heute ein klarer Nachfragelber-
hang nach Fordermitteln, u. a. infolge hoher Baukosten und schwieriger Marktbedingungen.?
Nachfolgend werden die in Schleswig-Holstein geltenden Forderwege 1 bis 3 kurz beschrie-
ben.?

» 1. Forderweg

Bei dieser Forderung kénnen bis zu 85 % der forderfahigen Gesamtkosten durch die Summe
aus Darlehen und Investitionszuschiissen abgedeckt werden. Dabei kann der Zuschussanteil
maximal 35 % der Férdersumme erreichen, wobei der Grenzwert fiir den Zuschuss bei max.
1.500 Euro pro Quadratmeter forderfahiger Wohnflache liegt. Flr die ersten zehn Jahre wer-
den die Darlehen mit einem jahrlichen Zinssatz von 0,50 % zuztglich 0,50 % Verwaltungskos-
ten berechnet. Ab dem elften Jahr steigt der Zinssatz alle fiinf Jahre um 0,25 %. Die geforder-
ten Wohnungen unterliegen einer 35-jahrigen Zweckbindung in Form von Miet- und Bele-
gungsbindungen. In der Regionalstufe B darf die hochstmdogliche Miete fiir geférderte Woh-
nungen 6,65 Euro/m? Wohnfliche (nettokalt) nicht Gberschreiten. Nach vier mietsteigerungs-
freien Jahren darf die Miete alle drei Jahre um maximal 6 % angehoben werden.

» 2. Forderweg

Im zweiten Forderweg kdnnen ebenfalls 85 % der forderfahigen Gesamtkosten durch die
Kombination aus Darlehen und Zuschuss abgedeckt werden. Der Zuschussanteil betragt bis
zu 10 % der Forderhéhe und maximal 450 Euro je Quadratmeter geférderter Wohnflache. Fir
die ersten zehn Jahre wird auf die Darlehen ein Zinssatz von 0,50 % pro Jahr plus 0,50 %
Verwaltungskosten erhoben. Vom elften Jahr an steigt dieser Zinssatz alle finf Jahre um
0,25 %. Die geférderten Wohnungen unterliegen einer 35-jahrigen Zweckbindung in Form
von Miet- und Belegungsbindungen. Die maximal mogliche Foérdermiete betragt
8,50 Euro /m? Wohnfliche (nettokalt). Nach vier mietsteigerungsfreien Jahren darf die Miete
alle drei Jahre um maximal 6 % angehoben werden.

» 3 Forderweg

Der dritte Forderweg bietet die Mdglichkeit, bis zu 85 % der forderfahigen Gesamtkosten aus-
schlieBlich Uber ein zinsverbilligtes Darlehen zu decken. Eine Bezuschussung ist in diesem
Fordersegment nicht vorgesehen. Wahrend der ersten zehn Jahre wird das Darlehen mit
0,50 % Zinsenjahrlich zuziglich 0,50 % Verwaltungskosten verzinst. Ab dem elften Jahr erhoht
sich dieser Zinssatz alle finf Jahre um jeweils 0,25 %. Die mit der Férderung verbundenen
Wohnungen unterliegen einer 35-jahrigen Bindung hinsichtlich der Miethéhe und der bele-
gungsbezogenen Nutzung. Die anfanglich zuldssige Miete betrdgt maximal 9,25 €/m? Wohn-
flache (nettokalt). Nach einer vierjahrigen mietpreisgebundenen Phase darf die Miete im wei-
teren Verlauf alle drei Jahre um hdchstens 6 % angepasst werden.

Fur weitere Informationen wird auf die Arbeitshilfe fir Kommunen und Investor*innen der
Investitionsbank Schleswig-Holstein und der Arbeitsgemeinschaft fir zeitgemales Bauen e.
V verwiesen.*

2 Ministerium fir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport Schleswig -Holstein: https://www.schles-
wig-holstein.de/DE/landesregierung/ministerien-behoerden/IV/Presse/Pl/2024/241129 sozialeWRF

* ARGE e. V., IB.SH (2025): Soziale Wohnraumférderung in Schleswig-Holstein — Mietwohnungsbau
Arbeitshilfe Wohnraumférderung

4 Die Arbeitshilfe Wohnraumférderung kann hier abgerufen werden.
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4 Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt

Fir die Ableitung der aktuellen und zukiinftigen Wohnraumbedarfe ist zunachst eine fun-
dierte Analyse des Status quo notwendig. Hierzu zéhlen die Trends auf dem Arbeitsmarkt, die
demografische Entwicklung sowie eine Analyse des aktuellen Wohnungsbestands in Neumd-
nster. Darauf aufbauend werden in einem weiteren Schritt die quantitativen und qualitativen
Neubaubedarfe flr den lokalen Wohnungsmarkt abgeschatzt.

4.1 Soziokonomische Analyse

4.1.1 Beschaftigungssituation

Die Entwicklung der Wohnraumnachfrage ist maBgeblich von der wirtschaftlichen Entwick-
lung vor Ort abhangig, weshalb im Folgenden die Beschaftigungsentwicklung dargestellt
wird. Bei der Analyse der Beschaftigten gibt es zwei Betrachtungsebenen: den Wohn- und
den Arbeitsort. Wahrend beim Wohnortprinzip alle in NeumUinster wohnenden Beschaftigten
gezahlt werden (unabhangig vom Arbeitsort und somit einschlielich aller Beschaftigten, die
bspw. nach Kiel auspendeln), umfasst das Arbeitsortprinzip alle Beschaftigten in der Stadt
Neumdinster (unabhangig vom Wohnort und somit einschlieBlich aller Beschaftigten, die ein-
pendeln).

412 Pendelnde, Arbeitsplatzzentralitat

M Wachsende Bedeutung des Arbeitsstandortes Neumunster

Die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland seit Mitte der 2000er spiegelt sich
auch in der Entwicklung der Beschaftigtenzahlen wider. Die Anzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten am Arbeitsort Neumdinster ist seit 2011 um 10.450 (+32 %) gestiegen.
Damit weist Neumtinster eine positivere Entwicklung auf als Kiel (+25 %) und Schleswig-Hol-
stein (+26 %) und konnte damit die Bedeutung als Arbeitsort in der Region weiter ausbauen.

M Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort gestiegen

Auch die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort ist gestiegen. Seit
2011 ergibt sich ein Zuwachs um 7.570 Personen bzw. 31 %. Der Wohnstandort Neum{inster
konnte somit gestarkt werden. Die Steigerungsrate ist vergleichbar mit der von Hamburg
(+32,8 %) und Kiel (+30,2 %) und liegt deutlich Gber dem durchschnittlichen Anstieg in
Schleswig-Holstein (+26,4 %).

Die Arbeitsplatzzentralitdt und der Wohnstandort Neumuinster konnten somit gestarkt wer-
den.
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Abbildung 7:  Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (Wohn- und Arbeitsort) -
Neumdinster im Vergleich
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> Zahl der Ein- und Auspendelnden stark gestiegen

Mit der Zunahme der Arbeitsplatze ist auch eine Zunahme der Pendlerbewegungen verbun-
den. Der Pendlerstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit zufolge pendelten im Jahr202424.179
Personen zur Arbeit nach Neumunster ein. Das sind 6.553 Personen bzw. 37,2 % mehr als im
Jahr2011.

Parallel dazu pendelten 13.026 Personen aus Neumdinster in eine andere Kommune aus. Im
Vergleich zum Jahr 2011 sind dies 3.684 Personen bzw. 39,4 % mehr. Insgesamt ist die Zahl
sowohl der Ein- als auch der Auspendelnden gestiegen. Im Ergebnis steigt der Pendler*in-
nensaldo und bleibt weiterhin positiv.
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Abbildung 8: Entwicklung der Pendler*innenbewegungen 2011 bis 2024
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» Pendler*innenregion

Neumunster hat mit den direkten Umlandgemeinden die starksten Pendelverflechtungen.
Aus den direkt angrenzenden Gemeinden pendeln 1.360 Personen nach Neuminster ein.

Um den Grad der Verflechtungen zu bestimmen, wurden die Einpendler*innen nach Neumui-
nster ins Verhaltnis zu den Beschaftigten am jeweiligen Wohnort der Umlandgemeinden ge-
setzt. Abbildung 9 zeigt, dass insbesondere aus den direkt angrenzenden Gemeinden ein
hoher Anteil der Beschaftigten nach Neumdinster pendelt. Hervorzuheben sind die Gemein-
den Padenstedt (50,9 %) und Bonebuttel (53,4 %), wo jeweils tUber die Halfte der vor Ort woh-
nenden Beschaftigten nach Neumuinster einpendelt.

Aus Kiel pendeln 2.040 Personen nach Neumtinster ein, aus Hamburg 900 Personen. Seit 2016
hat sich die Zahl der Pendler*innen aus Hamburg um 180 Personen erhéht, die aus Kiel um
190 Personen. Hier wird sichtbar, dass die Verflechtungen mit Kiel und Hamburg sich inten-
siviert haben.
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» Pendler*innen: Chance oder Risiko fur Neumunster?

Die Pendelbewegungen konnen Auswirkungen auf die Bevolkerungs- und Wohnungsmarkt-
entwicklung haben. Einpendler*innen aus anderen Wohnstandorten stellen ein Zuzugspoten-
zial fur den Standort des Arbeitsplatzes dar, sofern die Lebensumstande dies ermdglichen.
Dazu gehoren vor allem Personen, die in groBerer Distanz zum Arbeitsort wohnen und fir
die entsprechend ein kirzerer Pendelweg mit einer Erhohung der Lebensqualitat einhergehen
wirde. Von hoher Bedeutung ist diesbezliglich die Qualitat des Wohnstandortes (z. B. Infra-
struktur, Daseinsvorsorgeangebot). Dartiber hinaus besteht ein hohes Potenzial fiir Zuziige
aus den umliegenden Gemeinden, mit oder ohne Arbeitsplatzbezug.
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4.13 Arbeitslosigkeit — Leistungsbezug nach SGB Il und SGB I

» Sinkende Arbeitslosenzahl in der Stadt NeumUnster

Die positive konjunkturelle Entwicklung hat neben der Zunahme der Zahl der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten am Wohn- und Arbeitsort auch zu einem Riickgang der Arbeits-
losenzahlen in Neumuinster gefiihrt. Im Jahr 2024 waren im Jahresdurchschnitt 3.770 Perso-
nen arbeitslos gemeldet — davon 2.750 Personen bzw. etwa 73 % mit Leistungsbezug nach
SGB Il (Burgergeld) und 1.020 Personen (ca. 23 %) nach SGB Il (Arbeitslosengeld). Insgesamt
entspricht das einer Arbeitslosenquote von 7,5 % aller Personen im erwerbsfahigen Alter (18
bis unter 65 Jahre). In den Jahren 2011 bis 2014 blieb die Zahl der Arbeitslosen auf einem
ahnlich hohen Niveau, um dann bis 2019 kontinuierlich abzusinken. 2020 fand pandemiebe-
dingt ein sprunghafter Anstieg statt. Die Jahre 2021 und 2022 zeichneten sich dann wieder
durch sinkende Werte aus. Seit 2023 ist die Zahl der Arbeitslosen wieder gestiegen. Im Ver-
gleich der Jahre2011und 2024 ging die Anzahl der Arbeitslosen erkennbar zurtick; die Quote
fiel von 9,4 % auf die genannten 7,2 %.

Im regionalen Vergleich ist die Zahl der Arbeitslosen in Neumuinster hoch. In Kiel lag die Ar-
beitslosenquote im Jahr 2023 bei 6,4 %, in Hamburg bei 6,7 % und in Flensburg bei 6,6 %.
Auch der Jahresdurchschnitt in Schleswig-Holstein liegt mit 5,1 % deutlich unter der Neumu-
nsteraner Quote.

Abbildung 10: Entwicklung der Arbeitslosenzahlen 2014 bis 2024
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» Bedarfsgemeinschaften im Leistungsbezug

Im Jahr 2024 lebten 8.513 Personen in einer Bedarfsgemeinschaft. Seit 2014 ist die Zahl der
Personen um 2.414 bzw. 22,1 % gesunken.

Fir die Wohnraumnachfrage ist die Zahl der Bedarfsgemeinschaften aufschlussreicher als die
Zahl der Personen; denn nicht Personen, sondern Haushalte sind die relevante Nachfrage-
groBe. ImJahr 2024 gab es knapp 4.280 Bedarfsgemeinschaften. Im Vergleich zu 2014 ist dies
ein Ruckgang von 24,9 % bzw. 1.420 Haushalten.

414 Kaufkraft, Einkommen und Erschwinglichkeit

M Unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Neumdnster

Die Nachfragesituation auf dem Wohnungsmarkt wird maBgeblich durch das Kaufkraftni-
veau® der Bevolkerung und Haushalte vor Ort gepragt. Es wird als Indexwert im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt — entweder je Einwohner*in oder je Haushalt — angegeben. Fir den
Wohnungsmarkt ist insbesondere die Kaufkraft auf Haushaltsebene von Bedeutung. Der na-
tionale Durchschnitt hat dabei jeweils den Indexwert 100. Belauft sich der haushaltebezogene
Kaufkraftindex einer Stadt beispielsweise auf 90, rangiert die Kaufkraft der dortigen Haushalte
10 % unter dem Bundesniveau. Die Kaufkraft betragt in Neumdinster pro Haushalt im Jahr
2025 49.188 Euro, was einem Indexwert von 98 entspricht. Damit rangiert sie nicht nur unter
dem Bundesniveau, sondern auch unter dem Niveau des Landes Schleswig-Holstein (In-
dex=118) (vgl. Abbildung 11).

Abbildung 11: Kaufkraft je Haushalt 2025 - Neumdnster im Vergleich
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> Unter Kaufkraft versteht man das nominal verfligbare Nettoeinkommen der Bevolkerung inklusive
staatlicher Transferzahlungen wie Renten, Arbeitslosen- und Kindergeld.
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M Wohnkostenbelastu ng

Die Wohnkosten sind eine oder sogar die grote Ausgabeposition vieler Haushalte. Ist der
Anteil am Einkommen sehr hoch, verbleiben weniger Mittel fir die anderen Lebensbereiche.
Deshalb ist die Wohnkostenbelastung ein wichtiger Indikator zur Beschreibung und Bewer-
tung der Wohnungsversorgung. Konkret gibt die Wohnkostenbelastung Auskunft dariber,
welcher Anteil des monatlichen Haushaltsnettoeinkommens fiir die Wohnkosten aufgewen-
det wird. Die Wohnkosten werden in den einschlagigen Datenquellen unterschiedlich defi-
niert. Die beiden gangigen GroBen sind die bruttokalten und die bruttowarmen Kosten. Beide
GroBen beinhalten die Nettokaltmiete sowie die Betriebs- und Nebenkosten oder bei Eigen-
tum die Finanzierungskosten (Zins und Tilgung). Die Bruttowarmmiete beinhaltet zusatzlich
die Kosten fir die Heizung.

Eine steigende Belastung ergibt sich, wenn die Mietpreise tberproportional zu den Nettoein-
kommen steigen; bei starkeren Einkommenszuwachsen ergibt sich eine Entlastung. Bei der
Interpretation ist zu bericksichtigen, dass nicht alle Haushalte gleichermaBen von den stei-
genden Mietpreisen betroffen sind. Haushalte mit dlteren Mietvertragen, die nicht umziehen
mussen, sind weniger von steigenden Mietpreisen sondern eher durch steigende Betriebs-
kosten betroffen. Dagegen werden Mieter*innen, die umziehen (mussen), in der Regel mit
hoéheren Preisen konfrontiert, die Wohnkostenbelastung steigt oder Umzlige werden unter-
lassen (,Lock-in-Effekt"”). Insofern spiegelt sich die dynamische Mietenentwicklung der letzten
Jahre (vgl. Kapitel 3.4.3) weniger dynamisch in den Belastungsquoten wider.

Informationen zur Wohnkostenbelastung wurden im Rahmen der Haushaltsbefragung er-
fasst. Demnach weisen die Haushalte in Neumunster eine durchschnittliche Wohnkostenbe-
lastung in Hohe von 35 % auf. In der Fachliteratur wird vielfach eine Wohnkostenbelastung
von einem Drittel als tragfahig beschrieben. Mieter*innenhaushalte haben in der Regel eine
héhere Wohnkostenbelastung als Eigentimer*innen.

Dies hat mehrere Ursachen, die sowohl struktureller als auch marktbedingter Natur sind. Ei-
gentimer*innen verfligen im Durchschnitt Gber hohere Haushaltseinkommen und profitieren
langfristig von stabilen Kreditraten sowie — nach vollstandiger Tilgung — deutlich geringeren
laufenden Wohnkosten. Mieter*innen hingegen sind unmittelbar von Mietsteigerungen und
steigenden Nebenkosten betroffen. Insgesamt flihrt diese Kombination dazu, dass Miethaus-
halte einen groBeren Anteil ihres verfligbaren Einkommens fiir das Wohnen aufwenden mis-
sen als Eigentimer*innenhaushalte.

In NeumdUnster sind besonders Familien und Senior*innenhaushalte, die zur Miete wohnen,
von hohen Wohnkosten belastet (vgl. Abbildung 12).
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Abbildung 12: Wohnkostenbelastung von Mieter*innen und Eigentiimer*innen

2 Wohnkostenbelastung 2 Wohnkostenbelastung
Haushaltstyp . :
Miete Eigentum
Junge Haushalte 32% 31%
Familien 36% 29%
Mittelalte Haushalte 34% 24%
Senior*innenhaushalte 40% 23%

Quelle: ALP Haushaltsbefragung 2025

» Erschwinglichkeit von Wohneigentum reduziert

Mit der Zinswende im Jahr 2022 hat sich die Erschwinglichkeit von Wohneigentum deutlich
reduziert. Zwar sind die Kaufpreise nach einem vorldufigen Peak im Jahr 2022 leicht zurlick-
gegangen (vgl. Kap. 3.2.1), die Preisnachlasse konnten die Zinssteigerungen jedoch nicht auf-
wiegen. So haben sich seit Mitte des Jahres 2022 deutliche Zinserhéhungen vollzogen. Bei
Krediten mit einer 20-jahrigen Zinsbindung stiegen die Zinsen von etwa 1,4 % Ende 2021 auf
3,8 % im September 2025 an. Eine Beispielrechnung zur Erschwinglichkeit ist in Kapitel 3.2.1
aufgefihrt. Eine Rickkehr zur Erschwinglichkeit, wie sie Ende der 2010er/Anfang der 2020er
Jahre bestand, ist vorlaufig jedoch nicht wahrscheinlich, auch aufgrund gestiegener Baukos-
ten.

4.2 Demografische Analyse

421 Bevolkerungsentwicklung

Im Folgenden wird die demografische Entwicklung Neumdiinsters beschrieben. Fir die Analyse
wurde mehrheitlich auf Daten des Einwohnermeldeamtes der Stadt Neumdlnster zurlickge-
griffen. Auch fir die Erstellung der Bevolkerungsprognose (Kapitel 4.1) wurde auf die Daten
des Einwohnermeldeamts der Stadt Neumunster zurtickgegriffen. Bei regionalen Vergleichen
wurde auf Daten des Statistischen Amtes fir Hamburg und Schleswig-Holstein (Statistik
Nord) zurtickgegriffen.

In Neumtnster befindet sich eine Erstaufnahmeeinrichtung fir Gefliichtete. Die Betrachtung
der Bevolkerungsentwicklung auf Basis der stadtischen Daten erfolgt ohne Erstaufnahmeein-
richtung.
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» Bevdlkerungswachstum

Im Jahr 2024 lebten 81.914 Personen in Neumdinster. Die Zahl der Einwohner*innen ist seit
2014 um 3.453 Personen bzw. 4,4 % gestiegen.® Damit hat sich die Negativentwicklung aus
den 2000er Jahren umgekehrt.

Im regionalen Vergleich’ zeigt sich, dass die Entwicklung in Neumdnster etwa auf gleichem
Niveau wie im Landesdurchschnitt (+4,5 %) und oberhalb der Entwicklung in Kiel (+3,9 %)
und den umliegenden Kreisen Rendsburg-Eckernforde (+3,5 %) und Plon (+3,0 %) liegt. Im
Kreis Segeberg (+7,0 %), dem Oberzentrum Flensburg (+13,7 %) und in Hamburg (+5,7 %)
viel die Entwicklung hingegen positiver aus.

Abbildung 13: Bevolkerungsentwicklung 2014 bis 2024

90.000 Vergleichsraume
2014 bis 2024

80000 Neumdtnster* +4,4% +3.453
70.000 Kiel +39%  +9.520
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Daten: Stadt Neumdinster; Statistik Nord (reg. Vergleich) | Darstellung: ALP

*Fir die Stadt Neum{Uinster wurden stadtische Daten herangezogen

422 Naturliche Bevélkerungsentwicklung

» Negative natirliche Bevolkerungsentwicklung

Die Mehrheit der Kommunen in Deutschland ist von einer negativen natlrlichen Bevolke-
rungsentwicklung gepragt, das heil3t, die Zahl der Sterbefdlle Ubersteigt die der Geburten.
Auch die Stadt Neumiinster folgt diesem bundesweiten Trend und weist seit Jahren ein kon-
stantes Geburtendefizit auf (vgl. Abbildung 14). Im Zeitraum 2014 bis 2024 wurden durch-
schnittlich rund 660 Geburten und 1.080 Sterbefalle jahrlich registriert. Rein rechnerisch hatte
die Stadt bei alleiniger Betrachtung der natlrlichen Entwicklung damit etwa 420 Einwoh-
ner*innen pro Jahr verloren. Besonders ausgepragt war der Sterbeliberschuss in den Jahren
2022 und 2023 mit rund 550 bzw. 540 Personen.

¢ Die Darstellung der Bevolkerungszahlen und die Entwicklung erfolgt ohne Erstaufnahmeeinrichtung.

" Fur einen regionalen Vergleich wurden Daten des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-
Holstein herangezogen. Die Daten fiir Neumiinster entstammen weiterhin der stadtischen Statistik-
stelle.
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Der natirliche Saldo (Geburten abzliglich Sterbefalle) lag im Zeitraum 2020 bis 2023 bei -58
je 1.000 Einwohner*innen pro Jahr und damit unter dem Niveau der Landeshauptstadt Kiel
(-1,9) sowie des Landes Schleswig-Holstein (-4,8). Hamburg stellt unter den Vergleichskom-
munen mit einem leicht positiven Saldo von +0,3 je 1.000 Einwohner*innen eine Ausnahme
dar.

Insgesamt spiegelt die Entwicklung in Neumdunster den allgemeinen demografischen Trend
einer negativen naturlichen Bevdlkerungsbilanz in Industrielandern wider.

Abbildung 14: Naturliche Bevolkerungsentwicklung 2014 bis 2024
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423 Wanderungen

» Wanderungen als Treiber des Bevélkerungswachstums

Im Gegensatz zur naturlichen Bevélkerungsentwicklung verzeichnet die Stadt Neumdinsterim
Zeitraum 2014 bis 2024 durchgehend Wanderungsgewinne (vgl. Abbildung 15). Der Wande-
rungssaldo lag durchschnittlich bei +650 Personen pro Jahr. Es wird deutlich, dass die positive
Bevolkerungsentwicklung in Neumunster ausschlieBlich aufgrund der Wanderungsgewinne
erreicht wurde. Ohne die positive Zuzugsdynamik wiirde sich die Bevolkerungszahl riicklaufig
entwickeln.

Die Wanderungsgewinne fallen im Betrachtungszeitraum unterschiedlich stark aus. Aufgrund
des Flichtlingszuzugs ist die Zahl der Zuziige in den Jahren 2015 und 2016 stark gestiegen,
um ab dem Jahr 2017 zu sinken und sich bis zum Jahr 2021 auf einem niedrigen Niveau zu
befinden. Seit 2022 sind die Wanderungsgewinne auf einem Allzeithoch von durchschnittlich
etwa 1.160 Personen pro Jahr. Diese sind Uberwiegend auf Zuziige aus Schleswig-Holstein
(ausgenommen Kiel) und dem Ausland zurlickzufihren (s. u.).
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» Wanderungsgewinne vor allem bei Familien

Eine Differenzierung der Wanderungsbewegungen nach dem Alter gibt Aufschluss Gber zu-
ziehende und abwandernde Zielgruppen. Die Wanderungsgewinne schlagen sich nahezu in
allen Altersgruppen nieder.

Die Stadt Neumdinster profitiert insbesondere vom Zuzug von Familien. Die Wanderungssal-
den der 30- bis unter 50-Jahrigen und der unter 18-Jahrigen lag bei durchschnittlich ca. 150
Personen im Jahr.

Daruber hinaus konnten auch bei den 18- bis unter 30-Jahrigen héhere Wanderungsgewinne
erzielt werden. Insbesondere seit 2022 ist eine Zunahme des Saldos in dieser Alterskohorte
zu erkennen.

Abbildung 15: Wanderungssaldo 2014 bis 2024
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Daten: Stadt Neumunster | Darstellung: ALP

» Zuzuge vor allem aus dem Ausland und Schleswig-Holstein

Das Bevolkerungswachstum in Neumdinster ist vor allem auf Zuziige aus Schleswig-Holstein
(ausgenommen Kiel) zuriickzufihren: 52 % der hinzugezogenen Personen haben vorher in

einem anderen Ort in Schleswig-Holstein gelebt.

Auch der Zuzug aus dem Ausland tragt maBgeblich zum Bevolkerungsanstieg bei (ca. 27 %
der Zuzige). Nach einem Einbruch des Wanderungsgeschehens in den Jahren 2018 bis ein-
schlieBlich 2021, konnten seit 2022 wieder vermehrt Personen aus dem Ausland gewonnen
werden. Der durchschnittliche jahrliche Zuzug zwischen 2022 und 2024 lag bei +440 Perso-
nen.
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»  Trendumkehr: Immer mehr Zuzlge aus Kiel

Aufgrund der Nahe zu Kiel (ca. 30 km) bestehen zahlreiche Verflechtungen mit der Landes-
hauptstadt. Aus diesem Grund wurden die Wanderungsmuster zwischen Neumdinster und
Kiel vertiefend betrachtet.

Historisch hat Neumuinster Einwohner*innen an die Landeshauptstadt verloren. Jedoch ist im
Betrachtungszeitraum eine Trendumkehr erkennbar. Seit 2016 tbersteigt die Zahl der Zuzlige
aus Kiel die der Wegzlige. In jlingster Vergangenheit konnten die Wanderungsgewinne weiter
ausgebaut werden (2021-2024: durchschnittlich +80 pro Jahr). Erwartungsgemal bleibt der
Wanderungssaldo bei den 18- bis 25-Jahrigen aufgrund der sogenannten Bildungswande-
rung durchgehend negativ (2021-2024: durchschnittlich -180 pro Jahr). Diese Altersgruppe
zieht oft in groBere Stadte, um von den dort besseren Ausbildungsmdglichkeiten (z. B. Hoch-
schulen) und einem breiterem Arbeitsplatzangebot zu profitieren.

» Wanderungsgewinne auch gegentiber Hamburg

Auch gegeniber Hamburg hat sich das Wanderungsverhaltnis zugunsten Neuminsters ge-
andert. Eine Trendwende ist ab 2017 erkennbar. Im Jahr 2022 sind erstmals seit 2014 mehr
Personen aus Hamburg nach Neumunster zugezogen als umgekehrt. Zwischen 2022 und
2024 sind etwa 750 Personen zugezogen und 630 nach Hamburg fortgezogen. Das entspricht
einem Wanderungsgewinn von rund 120 Personen.

Die Wanderungsbewegungen mit Hamburg weisen ebenfalls eine Trendumkehr auf. Seit
2022 ziehen mehr Personen von Hamburg nach Neumdinster als umgekehrt.

Diese entfallen Gberwiegend auf Personen in der Familienphase (+30 p. a). Zudem lassen sich
leichte Zugewinne bei Best-Agern und Senior*innen erkennen (+10 p. a), wahrend bei den
18- bis 25-Jahrigen — dhnlich wie gegenuber Kiel — ein anhaltend negativer Wanderungssaldo
von durchschnittlich -40 Personen pro Jahr bestehen bleibt.

Abbildung 16: Wanderungssaldo nach Quellorten 2014 bis 2024
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Daten: Stadt Neumuinster | Darstellung: ALP

» Zuzugsgrunde

Die Haushaltsbefragung gibt Aufschluss Gber die Zuzugsgriinde. Dabei gaben 36 % der zu-
gezogenen Haushalte an, dass mit einem Umzug nach Neuminster der Wunsch nach Ver-
groBerung einhergeht. Als zweithaufigster Grund wurde das Zusammenziehen mit dem/der
Partner*in (33 %) sowie der Wunsch nach einem ruhigerem Wohnumfeld (30 %) genannt.

Die Hauptgriinde flr einen Umzug von Hamburg/Kiel nach Neuminster unterscheiden sich
nicht stark von denen der Zuziehenden insgesamt. An erster Stelle steht das Zusammenzie-
hen mit dem*der Partner*in (50 % der zugezogenen Haushalte) sowie der Wunsch, naher am
Arbeits-/Ausbildungsort zu wohnen (43 %). Auch spielte der Wunsch nach VergréBerung bei
immerhin 38 % eine Rolle.

424 Altersstruktur

Geburten, Sterbefélle und altersspezifische Wanderungen tragen zur Verdnderung der Alters-
und Haushaltstruktur bei. Fast deutschlandweit ist ein steigender Anteil von Senior*innen zu
beobachten. Auch in Neumdinster sind Alterungstendenzen erkennbar. Die Alterungstenden-
zen werden jedoch durch den kontinuierlichen Zuzug von jiingeren Personengruppen abge-
mildert.

M Stabile Entwicklung bei Kindern und Jugendlichen

Die Zahl der unter 18-Jahrigen ist im Betrachtungszeitraum weitgehend konstant geblieben.
Zwischen 2014 (13.028 Personen) und 2024 (13.200 Personen) ist lediglich ein Anstieg um
rund 1 % zu verzeichnen. Auch die Altersgruppe der 18- bis unter 25-Jahrigen weist insge-
samt eine stabile Entwicklung auf.

In der Alterskohorte der 25- bis unter 30-Jahrigen zeigt sich hingegen ein deutlicherer Zu-
wachs: Die Zahl dieser Altersgruppe stieg um 468 Personen, was einem Plus von ca. 10 %
entspricht. Diese Entwicklung wirkt einer starkeren Alterung der Gesamtbevolkerung entge-
gen.

M Differenzierte Entwicklung im erwerbsfahigen Alter

In den mittleren Altersgruppen ist eine heterogene Entwicklung zu beobachten. Die Altersko-
horten der 30- bis unter 50-Jahrigen verzeichnen seit 2014 einen leichten Anstieg von rund
2 %.

Deutlich starker fiel das Wachstum bei den sogenannten ,Best-Agern” (50- bis unter 65-Jah-
rige) aus. Hier ist ein Anstieg um 1.442 Personen bzw. 9 % zu verzeichnen. Diese Entwicklung
ist im Kontext der geburtenstarken Jahrgange (,Babyboomer”) zu sehen, die sich aktuell noch
im erwerbsfahigen Alter befinden, perspektivisch jedoch sukzessive in das Rentenalter eintre-
ten werden.

» Deutlicher Zuwachs im Senior*innenalter

Eine besonders dynamische Entwicklung zeigt sich in der Altersgruppe der Uber 75 -Jahrigen.
Lebten im Jahr 2014 noch 8.755 Personen dieser Altersgruppe in Neumuinster, waren es 2024
bereits 9.616 Personen. Dies entspricht einem Anstieg um 861 Personen bzw. 10 %.
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Auch die Altersgruppe der 65- bis unter 75-Jahrigen weist mit einem Plus von ca. 2 % eine
positive Entwicklung auf, wenngleich weniger ausgepragt als bei den Hochaltrigen.

Trotz des Zuzugs jiingerer Personengruppen macht sich der demografische Wandel somit
auch in Neumunster bemerkbar, auch wenn die Alterungstendenzen durch den steten Zuzug
jungerer Personengruppen abgeschwacht werden.

» Veranderung der Bedurfnisse und Anforderungen

Mit der wachsenden Senior*innenenzahl verandern sich auch die Anforderungen an das
Wohnen, das Wohnumfeld und die Daseinsvorsorge. Dies betrifft u. a. einen steigenden Be-
darf an kleinen — und aufgrund haufig niedriger Renten — preisgtinstigen, barrierearmen Woh-
nungen, den Abbau von Barrieren im Wohnumfeld, eine gute Erreichbarkeit medizinischer
Einrichtungen und von Angeboten der Nahversorgung sowie die Mdglichkeit, soziale Kon-
takte im Umfeld zu pflegen. Zusatzlich wird die Zahl der Pflegebediirftigen steigen und eine
Anpassung des bestehenden (Wohn-)Angebotes notwendig machen.

Abbildung 17: Altersstruktur 2014,2019 und 2024 im Vergleich
Entwicklung
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Daten: Stadt Neumunster | Darstellung: ALP

425 Haushaltsstruktur

Der wesentliche Indikator fir die Bestimmung der Wohnungsnachfrage ist die Entwicklung
der Zahl der Haushalte sowie deren struktureller Aufbau. Die Daten zu (Wohn-)Haushalten
werden statistisch in der Regel nicht erfasst, deshalb wurden die Zensusdaten (Basis 2022) als
Grundlage genutzt.
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» Anstieg der Zahl der Haushalte

Laut Zensus 2022 zahlt die Stadt Neumuinster 40.118 Haushalte mit einer durchschnittlichen
GroBe von etwa 1,93 Personen. Gegenliber 2011 ist die Zahl der Haushalte um etwa 2.220
bzw. 5,9 % gestiegen. In diesem Zeitraum ist der Wohnungsbestand um etwa 890 WE bzw.
2,2 % gewachsen. Im Ergebnis ist es aufgrund des starkeren Anstiegs der Haushaltszahl zu
einer verstarkten Marktanspannung gekommen.

Zudem ist die Zahl der Haushalte zwischen den Jahren 2011 und 2022 prozentual starker
gestiegen als die Zahl der Einwohner*innen (+4,4 %). Ursachlich ist der Trend zur Haushalts-
verkleinerung, der charakteristisch fiir den demografischen Wandel ist. Die Singularisierung
ist kein altersgruppentibergreifendes, sondern vor allem ein senior*innenspezifisches Thema.
Vereinfacht gesagt wachst die Zahl der Senior*innen, die in kleinen Haushalten leben, Gber-
durchschnittlich stark.

» Veranderung der Haushaltsstruktur

Ein zentrales Merkmal des demografischen Wandels ist die zunehmende Bedeutung kleiner
Haushalte. In Neumdinster erhéhte sich der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte von
75 % im Jahr 2011 auf 77 % im Jahr 2022 (vgl. Abbildung 18). Besonders dynamisch entwi-
ckelte sich die Zahl der Einpersonenhaushalte, die um 2.460 Haushalte bzw. 15,1 % zunahm.
Demgegeniber fiel der Zuwachs bei den Zweipersonenhaushalten mit +210 Haushalten bzw.
+1,8 % deutlich moderater aus.

Wohnungspolitisch von besonderer Relevanz sind Haushalte mit Kindern sowie reine Se-
nior*innenhaushalte. Haushalte mit Kindern (Paare mit Kindern und Alleinerziehende) mach-
ten 2022 rund 26 % aller Haushalte aus, wahrend Senior*innenhaushalte einen Anteil von
33 % erreichten. Zwischen 2011 und 2022 verringerte sich die Zahl der Haushalte mit Kindern
um 430 (-4,0 %), wahrend die Zahl der Senior*innenhaushalte um 1.240 (+9,4 %) anstieg.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 38



ALP:
Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Abbildung 18: Entwicklung der HaushaltsgroBen in Neumdinster 2011 und 2022
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Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP
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4.3 Wohnwiinsche und Wohnzufriedenheit

431 Zufriedenheit mit Wohnsituation

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde die Zufriedenheit mit dem Wohnstandort Neu-
munster, mit der eigenen Wohnung bzw. dem eigenen Haus sowie mit der Wohnsituation
insgesamt erhoben.

M Moderate Zufriedenheit mit Neumiinster als Wohnstandort

Die Ergebnisse zeigen, dass 61 % der befragten Haushalte sehr bzw. eher zufrieden mit der
Stadt Neumunster als Wohnstandort sind. Auf kleinraumiger Ebene lasst sich dabei kein ein-
deutiges Muster erkennen. In der Bocklersiedlung — einem Uberwiegend durch Mehrfamili-
enhauser gepragten Quartier — fallt die Zufriedenheit mit dem Wohnstandort Neumuinster
vergleichsweise gering aus. Der ebenfalls verdichtete Stadtteil West weist hingegen hohe Zu-
friedenheitswerte mit dem Wohnstandort Neumunster auf. Auch in Ein- und Zweifamilien-
hausgepragten Gebieten stellt sich die Situation heterogen dar: So ist die Zufriedenheit mit
Neumdinster als Wohnstandort etwa in Gadeland vergleichsweise hoch, wahrend sie in
Tungendorf und im statistischen Stadtteil Stor niedriger ausfallt. In der Regel sind Eigenti-
mer*innen etwas zufriedener mit dem Wohnstandort Neumuinster als Mieter*innen (vgl. Ab-
bildung 19).

Abbildung 19: Zufriedenheit mit dem Wohnstandort Neuminster nach Eigentimer*innenstruktur

Wie zufrieden sind Sie mit der Stadt Neumiinster als Wohnstandort?

Zur Miete INEEEEE 45% 26% L15%
Im Eigentum NS 52% 24% [ 10%
Insgesamt [N 47% 26% C13%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Sehr zufrieden Eher zufrieden Eher unzufrieden M Sehr unzufrieden
Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

?  Hohe Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung bzw. dem eigenen Haus

Deutlich hoher ist die Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung bzw. dem eigenen Haus: 85 %
der befragten Haushalte geben an, sehr oder eher zufrieden zu sein (vgl. Abbildung 20). Auch
hier zeigen sich raumliche Unterschiede: In innenstadtnahen Stadtteilen ist die Zufriedenheit
tendenziell geringer als in peripheren Teilrdumen. Zudem bestehen deutliche Differenzen
nach Eigentumsform. Wahrend 97 % der Eigentiimer*innen mit ihrer Wohnsituation im eige-
nen Haus bzw. in der eigenen Wohnung zufrieden sind, liegt der entsprechende Anteil bei
Mieter*innen mit 76 % deutlich niedriger.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 40



ALP:
Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Abbildung 20: Zufriedenheit mit dem Haus/der Wohnung nach Eigentiimer*innenstruktur

Wie zufrieden sind Sie mit lhrer Wohnung/lhrem Haus?

Zur Miete NSO 46% 17%
Im Eigentum I 32% 29
Insgesamt IS 40% 10% Il

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Sehr zufrieden Eher zufrieden Eher unzufrieden B Sehr unzufrieden

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

M Wohnzufriedenheit insgesamt auf mittlerem Niveau

Mit der Wohnsituation insgesamt sind 78 % der Haushalte zufrieden. Auch hier zeigt sich ein
ahnliches rdumliches Muster: Ininnerstadtischen Quartieren fallt die Zufriedenheit tendenziell
geringer aus, wahrend in starker einfamilienhausgepragten Stadtteilen hohere Zufrieden-
heitswerte erreicht werden. Gleichzeitig besteht auch hier eine deutliche Differenz zwischen
Eigentimer*innen (94 % zufrieden) und Mieter*innen (66 % zufrieden).

Abbildung 21: Zufriedenheit mit der Wohnsituation nach Eigentimer*innenstruktur

Wie zufrieden sind Sie mit lhrer Wohnsituation insgesamt?

Zur Miete IR 50% 25% L 9% |
Im Eigentum I 50% 5%l
Insgesamt NN 50% 16% 1l

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Sehr zufrieden Eher zufrieden Eher unzufrieden B Sehr unzufrieden

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

M Deutliche Unterschiede nach Eigentumsform und Teilrdumen

Besonders ausgepragt sind die Unterschiede damit sowohl zwischen Eigentiimer*innen und
Mieter*innen als auch zwischen innerstadtischen, verdichteten und starker durch Ein- und
Zweifamilienhduser gepragten Stadtteilen. Eigentiimer*innen weisen in allen abgefragten Di-
mensionen eine deutlich hdhere Zufriedenheit auf als Mieter*innen. Dies kann u. a. mit gro-
Beren Wohnflachen, einer hdheren Wohnqualitat sowie groBeren Einflussmoglichkeiten auf
die Gestaltung der eigenen Wohnsituation zusammenhangen. Zudem zeigt sich, dass in pe-
ripheren, eher locker bebauten Stadtteilen tendenziell hdhere Zufriedenheitswerte erreicht
werden als in dichter bebauten innerstadtischen Quartieren.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 41



ALP:
Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

» Wohnung deutlich positiver bewertet als der Wohnstandort

Insgesamt wird damit deutlich, dass die Zufriedenheit mit der eigenen Wohnung bzw. dem
eigenen Haus deutlich hoher ausfallt als die Zufriedenheit mit dem Wohnstandort Neumuins-
ter insgesamt. Die Bewertung der Wohnsituation insgesamt liegt zwischen diesen beiden
Werten. Besonders Mieter*innen sowie Haushalte in starker verdichteten innerstadtischen
Quartieren bewerten ihre Wohnsituation und den Wohnstandort vergleichsweise kritischer.

432 Wohnwunsch und Wohnwirklichkeit

» Wohnungsrelevante Merkmale

Dariber hinaus wurden die Haushalte nach Eigenschaften gefragt, die ihnen fiir gutes Woh-
nen wichtig sind. Merkmale, die das Wohnen direkt betreffen, sind ,Eigener Garten”, ,Barrie-
refreier Zugang und barrierefreie Ausstattung”, ,Fur jedes Kind ein Kinderzimmer” und ,Platz,
um von zu Hause aus zu arbeiten”.

Verschiedene Haushaltstypen stellen unterschiedliche Anspriiche an das Wohnen. Aufgrund
dessen erfolgte eine Betrachtung nach Haushaltstypen.

» Eigener Garten wichtig

Die Haushaltsbefragung zeigt deutliche Unterschiede in den Wohnpraferenzen der Haus-
halte. Die hochste Zustimmung erhalt das Merkmal ,Eigener Garten”: 69 % der Haushalte ge-
ben an, dass ihnen dieses Merkmal (sehr) wichtig ist. Besonders hoch ist die Bedeutung bei
Familien (84 %). Bei jungen und mittelalten Haushalten liegt der Anteil jeweils bei 66 %, wah-
rend er bei Senior*innen mit 62 % etwas niedriger ausfallt. Fiir diese Gruppe spielt stattdessen
das barrierearme Wohnen eine groBere Rolle.

Barrierearmes Wohnen wurde insgesamt am zweithdufigsten genannt (64 %). Die Bedeutung
variiert jedoch deutlich nach Haushaltstyp: Wahrend es fiir junge Haushalte (44 %) und Fami-
lien (57 %) weniger relevant ist, gewinnt es mit zunehmendem Alter an Bedeutung und steht
bei mittelalten Haushalten bereits an zweiter Stelle der wichtigsten Wohnmerkmale.

An dritter Stelle der genannten Merkmale steht der Wunsch nach einem eigenen Kinderzim-
mer fir jedes Kind. Dieses spielt naturgemal vor allem fir Familien eine wichtige Rolle und
rangiert dort an zweiter Stelle, wahrend es flr mittelalte Haushalte und Senior*innen kaum
Bedeutung hat.

Zudem zeigt sich ein veranderter Bedarf infolge der verstarkten Homeoffice-Nutzung seit der
Corona-Pandemie. Insgesamt geben 48 % der Haushalte an, dass ihnen ein geeigneter Platz
zum Arbeiten von zu Hause aus (sehr) wichtig ist. Besonders relevant ist dieses Merkmal fiir
Haushalte im erwerbsfahigen Alter, insbesondere fiir junge Haushalte und Familien (jeweils
59 %) sowie mittelalte Haushalte (50 %). Fiir Senior*innen spielt es dagegen mit 29 % erwar-
tungsgemal eine deutlich geringere Rolle.
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Abbildung 22: Wohnungsbezogene Merkmale (insgesamt)

Barrierefreier Zugang und barrierefreie
Ausstattung
Fiir jedes Kind ein Kinderzimmer 32%

Platz, um von zu Hause aus zu arbeiten 26%
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Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

» Wohnungsmarkt muss unterschiedlichen Bedarfen gerecht werden

Aus den Ergebnissen lassen sich mehrere Rickschlisse fiir den Wohnungsmarkt ableiten. Der
hohe Stellenwert eines eigenen Gartens — insbesondere bei Familien — deutet auf eine wei-
terhin starke Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern sowie nach familiengerechten
Wohnungen mit Gartenbezug hin. Gleichzeitig weist die hohe Bedeutung barrierearmen
Wohnens auf einen wachsenden Bedarf an altersgerechten Wohnungen hin, der vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung weiter an Bedeutung gewinnen dirfte. Der
Wunsch nach ausreichend groBen Wohnungen fiir Familien sowie nach zusatzlichen Raumen
fir Homeoffice zeigt zudem, dass flexible und ausreichend dimensionierte Grundrisse zuneh-
mend an Bedeutung gewinnen. Insgesamt wird deutlich, dass der Wohnungsmarkt unter-
schiedlichen Bedarfen gerecht werden muss — von familiengerechten Wohnungen lber bar-
rierearme Angebote bis hin zu anpassungsfahigen Wohnungsgrundrissen.

» Begrenzte Préferenz fiir gemeinschaftliches Wohnen

Neben wohnungsbezogenen Merkmalen wurden auch Praferenzen fiir gemeinschaftliche
Wohnformen abgefragt. Im Mittelpunkt standen Wohnformen, die auf eine gemeinschaftli-
che Nutzung von Wohnflache in der Wohnung/im Haus abzielen und weniger Wohnformen,
die auf die gemeinsame Planung und Finanzierung abstellen. Konkret wurde im Rahmen einer
Entweder-oder-Frage die Praferenz fiir gemeinschaftliches oder individuelles Wohnen sowie
die Praferenz fir Gemeinschaftsraume (weniger individuelle Wohnflache) oder keine Gemein-
schaftsraumeim Haus (mehr individuelle Wohnflache) abgefragt (vgl. Abbildung 23). Gemein-
schaftliches Wohnen ist dem Alleinwohnen hinsichtlich Flacheneffizienz tberlegen.

Insgesamt gaben 11 % an, dass sie das gemeinschaftliche gegentiber dem individuellen Woh-
nen praferieren. Am starkstenist die Praferenz fiir gemeinschaftliches Wohnen bei mittelalten
Haushalten und Senior*innen (jeweils ca. 13 %).

Ein im Vergleich zum gemeinschaftlichen Wohnen hoherer Anteil der Befragten praferiert
Modelle gemeinschaftlicher Flachennutzungen auBBerhalb der eigenen Wohnung (bspw. Ge-
meinschaftsraume). Bezogen auf alle befragten Personen antworteten 28 %, dass sie auf in-
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dividuelle Wohnflache zugunsten von Gemeinschaftsraumen verzichten wiirden. Am starks-
ten ist die Praferenz fiir Gemeinschaftsraume bei der Gruppe der Familien mit minderjahrigen
Kindern und Senior*innen ausgepragt.

Abbildung 23: Praferenzen gemeinschaftlich vs. individuell wohnen

Gemeinschafts- | Mehr individuelle
raume im Haus, | Wohnfldche, aber Individuell Gemeinschaft-
aber geringere keine wohnen (allein/ |lich mit anderen

individuelle Gemeinschafts- Kernfamilie) wohnen
Wohnflache* raume

Junge Haushalte 17% 83% 91% 9%
Familien 28% 72% 93% 8%
m:ﬁf:rtee 23% 77% 87% 13%

Senior*innen-

0 o o o
haushalte 22% 78% 87% 13%

*bspw. Gastezimmer, Veranstaltungsraum, Biroarbeitsplatz

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

» Diskrepanzen zwischen Wunsch und Wirklichkeit

Durch die Gegenuiberstellung von Wohnpraferenzen und der aktuellen Wohnsituation kon-
nen Diskrepanzen zwischen Wunsch und Wirklichkeit herausgestellt werden.

Die Gegenlberstellung zeigt je nach Haushaltstyp unterschiedliche Differenzen zwischen Be-
darf und Angebot. Besonders deutlich wird dies beim Wunsch nach einem eigenen Garten:
Fur die befragten Haushalte war dieser Aspekt der wichtigste, aber es verfiigen nur 48 % der
Haushalte Gber einen eigenen Garten. Die groBte Differenz zeigt sich bei Familien: Wahrend
85 % dieses Merkmal als (sehr) wichtig bewerten, geben nur 44 % an, tatsachlich tber einen
Garten zu verfligen.

Auch beim Merkmal ,Platz fir Homeoffice” zeigen sich insbesondere bei jungen Haushalten,
Familien und teilweise auch bei mittelalten Haushalten Unterschiede zwischen Bedeutung
und tatsachlicher Wohnsituation. Die zunehmende Verbreitung von Homeoffice hat damit zu
veranderten Anforderungen an Wohnungsgrundrisse gefiihrt, die im bestehenden Woh-
nungsbestand nicht Gberall erflllt werden.

Beim Wunsch nach einem eigenen Kinderzimmer fir jedes Kind zeigt sich eine Diskrepanz
vor allem bei Familien, wahrend dieses Merkmal fir andere Haushaltstypen eine geringere
Rolle spielt. 56 % der Familienhaushalte geben an, dass fir jedes Kind ein eigenes Kinderzim-
mer vorgehalten werden kann.

Barrierefreies Wohnen gewinnt dagegen mit zunehmendem Alter deutlich an Bedeutung.
Wahrend dieses Merkmal fir jiingere Haushalte eine geringere Rolle spielt, bewerten 86 %
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der Senior*innen barrierefreies Wohnen als wichtig. Gleichzeitig geben jedoch nur 55 % der
Senior*innenhaushalte an, in einer entsprechend ausgestatteten Wohnung zu leben.

Insgesamt wird deutlich, dass sich Wohnbedarfe im Lebensverlauf verandern und der Woh-
nungsmarkt entsprechend unterschiedliche Anforderungen erfiillen muss.

Abbildung 24: Zutreffende Wohnmerkmale (insgesamt)

Barrierefreier Zugang und barrierefreie o o
Ausstattung f02

Eigener Garten 48%

Fur jedes Kind ein Kinderzimmer 20%
Platz, um von zu Hause aus zu arbeiten 13%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Ja, voll Teils (Eher) nicht ® WeiB nicht; egal
Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

433 Umzugsabsichten und -wiinsche

M 37 % der Haushalte mit Umzugswiinschen

Eine zentrale Fragestellung der Haushaltsbefragung bezog sich auf die Umzugsabsichten der
Haushalte sowie auf die Merkmale, die sie in einer zuklinftigen Wohnung als wichtig erachten.

37 % aller Haushalte mdchten umziehen. Hochgerechnet auf die Gesamtstadt entspricht dies
etwa 15.400 Haushalten, die aktuell auf Wohnungssuche sind bzw. die Absicht haben in den
nachsten flnf Jahren umzuziehen. Der Umzugswunsch geht oftmals mit dem Eintritt in eine
neue Lebensphase einher. Vor allem junge Haushalte (55 %) und Familien (51 %) sind beson-
ders haufig umzugswillig.

Rund 52 % der umzugswilligen Haushalte méchten innerhalb Neumtiinsters umziehen. 18 %
der Haushalte mit Umzugsabsichten mdchten ins Neumuinsteraner Umland ziehen, das ent-
spricht etwa 2.700 Haushalten. Mit den richtigen Wohnformen, einer attraktiven Wohnum-
feldgestaltung und Infrastrukturausstattung konnen Teile dieser Haushalte weiter in Neumi-
nster gehalten werden.
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Abbildung 25: Umzugsabsichten

= Nein
® Ja, ich bin aktuell bereits auf Wohnungssuche

® Ja, ich will innerhalb der nachsten drei bis finf Jahre umziehen

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

» Umzugsgriinde unterscheiden sich nach Lebensphase und Haushaltstypen
Als Hauptgrund fiir einen Umzug geht oftmals der Wunsch nach einem ruhigeren Wohnum-
feld (46 %), nach einem besseren Sicherheitsgefiihl in der Nachbarschaft (39 %) sowie der
Wunsch nach Wohnen ,im Griinen” (38 %) einher (vgl. Abbildung 26).
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Abbildung 26: Umzugsgriinde
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Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

Zwischen den Haushaltstypen sind deutliche Unterschiede beziiglich Relevanz und Prioritat
zu erkennen (vgl. Tabelle 1).

Die Auswertung der Umzugsgriinde zeigt, dass sich die Motive fiir einen geplanten oder be-
vorstehenden Umzug deutlich nach Haushaltstyp unterscheiden. Insgesamt spielen sowohl
wohnungsbezogene Griinde als auch Aspekte des Wohnumfelds eine Rolle.

Bei jungen und mittelalten Haushalten stehen vor allem qualitative Aspekte des Wohnum-
felds im Vordergrund. Haufig genannt werden die Wiinsche nach einem ruhigeren Wohnum-
feld sowie nach mehr Sicherheit in der Nachbarschaft. Erganzend spielen auch ein besseres
soziales Umfeld sowie der Wunsch nach Wohnen ,im Griinen” eine Rolle. Wohnungsbezo-
gene Griinde wie eine zu kleine Wohnung treten demgegentiber etwas seltener auf.

Bei Familien dominieren dagegen lebensphasenspezifische und wohnungsbezogene Griinde.
Am haufigsten wird Familiennachwuchs genannt, gefolgt von zu kleinen Wohnungen bzw. zu
wenigen Zimmern. Dartber hinaus spielen auch der Wunsch nach einem ruhigeren Wohnum-
feld und nach Wohnen ,im Griinen” eine Rolle.

Bei Senior*innenhaushalten Gberwiegen wohnungsbezogene Griinde. Der haufigste Umzugs-
grund ist fehlende Barrierefreiheit in der aktuellen Wohnung, gefolgt von einer zu groBen
Wohnung oder einem schlechten baulichen Zustand.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster

47



Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt

»

Al P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Tabelle 1: Umzugsgriinde nach Haushaltstypen (Top 5)
T =
Junge Haushalte Familien Mittelalte Haushalte =l TG
haushalte
Wunsch nach Wunsch nach
. - . aktuelle Wohnung
Top 1 ruhigerem Familiennachwuchs ruhigerem nicht barrierefrei
Wohnumfeld Wohnumfeld
LSER el Zu klein/zu weni MHURSE e Zu grofB/zu viele
Top 2 Sicherheit (in der Zimmer 9 Sicherheit (in der gZimmer
Nachbarschaft) Nachbarschaft)
Wunsch nach Wunsch nach wohnjgnssggzeo ene Schlechter
Top 3 besserem sozialen ruhigerem Griinde (gs W d?mkle Zustand/nicht saniert
Umfeld Wohnumfeld pw. (bspw. Schimmel)

Wohnung, zu laut)

Wunsch nach Wohnen|Wunsch nach Wohnen|Wunsch nach Wohnen WAL e

Top 4 : L : L . L ruhigerem
Lim Grinen Lim Grinen Lim Grinen Wohnumfeld
Zu klein/zu weni BHUIEED e BHLIBL MR wohnjr?nzggzeo ene
Top 5 Zimmer 9 Sicherheit (in der besserem sozialen Griinde (gs W d%nkle
Nachbarschaft) Umfeld pw.

Wohnung, zu laut)

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

Zuklnftige Praferenzen

Die Umzugswilligen bevorzugen es, zukiinftig in einem freistehenden Einfamilienhaus, einer
Doppelhaushalfte oder einem Reihenhaus zu wohnen: 70 % der Haushalte, die aktuell in ei-
nem Einfamilienhaus leben, streben auch zukiinftig diese Wohnform an. Ebenso mochten
65 % der Personen, die aktuell in einem Mehrfamilienhaus wohnen, nach einem Umzug vor-
zugsweise in einem Einfamilienhaus, einer Doppelhaushalfte oder einem Reihenhaus leben.

Jetzige Eigentimer*innen praferieren, auch in Zukunft wieder im Eigentum zu wohnen (57 %).

Im Vergleich dazu: Mieter*innenhaushalte ziehen auch weiterhin ein Mietverhaltnis vor
(58 %).

Abbildung 27: Wunschwohnformen
Aktuell im Einfamilienhaus, 70%
Doppelhaushaflte, Reihenhaus °

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Wunschform Einfamilienhaus, Doppelhaushéflte, Reihenhaus

Wunschform Mehrfamilienhaus

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP
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M Generationenwechsel — Umzugsabsichten von Senior*innen

In verschiedenen Teilrdumen in Neumunster ist ein Generationenwechsel im Bestand abseh-
bar. Aus diesem Grund wurden die Umzugsabsichten von Senior*innen vertiefend betrachtet.

Insgesamt 17 % der Haushalte mit Senior*innen mochten umziehen (vgl. Abbildung 28), das
entspricht etwa 2.300 Haushalten in Neumnster.

Abbildung 28: Umzugsabsichten von Senior*innenhaushalten

m Nein

m Ja, ich bin aktuell bereits auf Wohnungssuche

Ja, ich will innerhalb der néchsten drei bis finf Jahre umziehen

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

M Generationenwechsel — Umzugswiinsche von Senior*innen

Als haufigster Grund wird der Wunsch nach einer barrierefreien bzw.- armen Wohnung ge-
nannt, da die aktuelle Wohnung diese Merkmale nicht erfillt (44 %) (vgl. Abbildung
29Abbildung 44). Als weitere Griinde werden der Wunsch nach einem ruhigerem Wohnum-
feld (31 %) und einer kleineren Wohnung bzw. einer Wohnung mit weniger Zimmern genannt
(30 %). Mit dem Wunsch nach Verkleinerung geht oftmals auch die Hoffnung nach einer ge-
ringeren Wohnkostenbelastung einher. 52 % der Senior*innen-Single-Haushalte haben eine
Wohnkostenbelastung von tber 40 %.

Die Férderung des Generationenwechsels im Wohnungsbestand, die sowohl die Versorgung
alterer Menschen mit bedarfsgerechtem Wohnraum sicherstellt als auch gréBere Wohnein-
heiten flr jingere Generationen freisetzt, erfordert attraktive alternative Wohnangebote, die
den Bediirfnissen dlterer Menschen entsprechen und gleichzeitig Anreize fir einen Woh-
nungswechsel schaffen.
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Abbildung 29: Umzugsgriinde und -wiinsche von Senior*innen
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Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

Dariber hinaus wurde auch abgefragt, wohin die umzugswilligen Senior*innen am liebsten
ziehen mochten. (vgl. Abbildung 30). 35 % mdchten gern im Quartier bzw. in der Nahe des
jetzigen Wohnortes bleiben, weitere 32 % praferieren einen anderen Neumunsteraner Stadt-
teil. Entsprechend mdchte die grolRe Mehrheit in Neumuinster und in ihrer gewohnten Um-
gebung bleiben. Dadurch wird deutlich, dass die Schaffung von barrierearmen und senior*in-
nengerechten Wohnungen Uber das Stadtgebiet verteilt einen wichtigen Baustein zur be-
darfsgerechten Wohnungsraumversorgung darstellt.
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Abbildung 30: Préferierter Zielort von Senior*innen
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Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

» Praferierte Wohnformen von Senior*innen

Die Haushaltsbefragung gibt auch Aufschluss dartiber, welche Wohnformen von den um-
zugswilligen Senior*innen nachgefragt werden. Es konnten mehrere Antworten ausgewahlt
werden. Der GrofBteil der Senior*innen sucht eine barrierefreie Wohnung. Von gro3er Bedeu-
tung ist auch das Service-Wohnen bzw. betreute Wohnen: 31 % suchen eine Wohnung mit
Service-/Betreuungsangebot. Immerhin 26 % der umzugswilligen Senior*innen — bei den Se-
nior*innen-Single-Haushalten 38 % — kdnnen sich vorstellen, in einem gemeinschaftlichen
Wohnprojekt zu leben.
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Abbildung 31: Praferierte Wohnformen
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Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

Angebotsanalyse

Wohnungs- und Gebaudebestand

Wohnungen in Mehrfamilienhdusern tiberwiegend

GemalB Zensus 2022 gab es in Neumunster zum Stichtag 15.05.2022 19.709 Wohngebaude.
Seit 2011 hat sich der Wohngebaudebestand um 213 (2,7 %) erhoht. Der Gebaudebestand in
der Stadt ist stark durch Ein- und Zweifamilienhduser gepragt (81,4 %). Lediglich 18,6 % ent-
fallen auf das Mehrfamilienhaussegment.

Der Wohnungsbestand ist von 2011 bis 2022 um etwa 2 % auf 42.005 Wohnung gewachsen.
Davon entfallen 40,9 % auf das Ein- und Zweifamilienhaussegment und entsprechend 59,1 %
auf das Mehrfamilienhaussegment. Zum Vergleich: Im gleichen Zeitraum ist die Zahl der
Haushalte um 5,9 % gestiegen. Diese Entwicklung zeigt, dass sich der Wohnungsmarkt seit
2011 angespannt hat.

Im Gegensatz zum Gebdudebestand dominieren auf Wohnungsebene die Mehrfamilienhau-
ser. Meist handelt es sich bei den Mehrfamilienhausern um Hauser mit drei bis 12 Wohnun-
gen. Rund 50 % der Wohnungen befinden sich in diesem Segment. Lediglich 10 % der Woh-
nungen befinden sich in Wohngebduden mit 13 oder mehr Wohneinheiten.
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Abbildung 32: Gebaude- und Wohnungsbestandsstruktur Neumtinster 2022

42.005

Wohngebaude Wohnungen

Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP

» Wohnungsbestand stammt tiberwiegend aus den Nachkriegsjahren

Knapp die Halfte des Wohnungsbestandes (ca. 49 % bzw. 20.730 Wohnungen) wurde in den
1950er bis 1970er Jahren erbaut und pragt das Stadtbild maBgeblich. Die intensive Bautatig-
keit —vorallem in den 1950erund 1960er Jahren —begriindet sich in der Wohnungsknappheit
nach Kriegsende. Diese Gebaude- und Wohnungsbestande sind aus zwei Griinden von be-
sonderem stadtentwicklungs- und wohnungspolitischem Interesse. Zum einen reprasentieren
sie einen vergleichsweisen groBen Teil des bezahlbarem Wohnungsangebotes. Zum anderen
gibt es relativ groB3e (energetische) Aufwertungspotenziale bzw. -notwendigkeiten. Insbeson-
dere die Abkehr von fossilen Brennstoffen hin zur Nutzung von regenerativen Energiequellen
stellt eine immense Herausforderung dar. Die Energieversorgung wird derzeit zu 48 % durch
fossile Energiequellen sichergestellt (41 % Gas; 7 % Heizdl). Der Anteil der Wohnungen, die
mit Solar-/Geothermie oder Warmepumpen beheizt werden, liegt bei gerade einmal 1 %. Die
Halfte der Wohnungen wird durch Fernwarme beheizt.

Die Neubautatigkeit in den darauffolgenden Dekaden verlief deutlich abgeschwéchter. Le-
diglich 10 % der Wohnungen wurden nach der Jahrtausendwende errichtet.
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Abbildung 33: Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes
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Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP

» Wohnungsbestand durch mittelgroBe Wohnungen gepragt

Das Mehrfamilienhaussegment, in dem eher kleine und insbesondere mittelgroBe Wohnun-
gen den hochsten Anteil haben, nimmt, wie beschrieben, einen bedeutenden Teil des Woh-
nungsbestandes ein. Dies bedingt, dass viele Wohnungen tber eine mittlere Quadratme-
teranzahl verflgen; etwa 27 % der Wohnungen in der Stadt Neumdnster sind zwischen 60
und 79 m? groB. Kleine Wohnungen unter 60 m? nehmen einen Anteil von 29 % ein. Dies ist
ein Hinweis auf bestehende strukturelle Defizite, da 47 % der Haushalte Einpersonenhaus-
halte sind. Konkret gibt es in Neumtinster 18.733 Einpersonenhaushalte, jedoch nur 12.332
Wohnungen, die kleiner sind als 60 m? Auf eine kleine Wohnung kommen demnach ca. 1,5
Einpersonenhaushalte.
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Abbildung 34: Wohnflache in Wohngebauden
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Daten: Zensus 2022 | Darstellung: ALP

Damit ist klar, dass ein groBer Anteil der Einpersonenhaushalte in Wohnungen lebt, die 60 m?
oder groBer sind. Tatsachlich betrifft das 50,6 % der Einpersonenhaushalte. 23,5 % der Ein-
personenhaushalte wohnen sogar in Wohnungen, die gréBer sind als 80 m?. Insbesondere fiir
Haushalte mit geringen Einkommen gehen damit typischerweise hohe Wohnkostenbelastun-
gen einher. Vor dem Hintergrund zunehmender Marktanspannungen und einer wach senden
Zahl kleiner Haushalte wird die Bedeutung dieses Wohnungsgré3ensegments noch weiter
zunehmen.

Entsprechend dem Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser gibt es auch einen erheblichen
Anteil groBer Wohneinheiten in Neumdunster. Rund 28 % der Wohneinheiten sind groBer
als 100 m?(11.600 WE).

Die genutzte Wohnflache je Person ist folglich vergleichsweise hoch (siehe Abbildung 35). Die
Analyse der Belegungssituation zeigt, dass die Wohneinheiten mehrheitlich von Ein- und
Zweipersonenhaushalten bezogen sind (6.860 WE bzw. 61 %). Viele Haushalte in der Nachfa-
milienphase verbleiben auch nach der Reduzierung der HaushaltsgroBein der (groen) Woh-
nung bzw. dem Einfamilienhaus. Die hohe Zufriedenheit mit der Wohnung, die Verbunden-
heit mit dem Wohnumfeld sowie fehlende finanzielle Anreize (kleinere Wohnungen — im
Miet- und Eigentumssegment — sind haufig nicht oder nur geringfiigig glinstiger) stehen ei-
nem Wohnungswechsel entgegen. Dies ist auch deshalb problematisch, da teilweise groBere
Familienhaushalte in vergleichsweise kleinen Wohnungen leben und Umzugsmaoglichkeiten
ausbleiben. Immerhin 23,5 % der Haushalte mit finf und mehr Personen in Neumunster woh-
nen in Wohnungen, die kleiner als 80 m? sind.
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Abbildung 35: Wohnungen nach Wohnungsgrofe und HaushaltsgroRe
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»  Mietwohnraum durch private Vermieter*innen gepragt

Mietwohnungsmarkte in deutschen Stadten sind haufig kleinteilig strukturiert. Auch der Neu-
munsteraner Mietwohnungsmarkt bildet hier keine Ausnahme; wenn auch institutionelle Ver-
mieter*innen am Markt eine Rolle einnehmen. Laut Zensus 2022 sind Uber die Halfte (51 %)
des Mietwohnungsbestandes im Besitz privater Kleinvermieter*innen (Privatpersonen/Ge-
meinschaften von Wohnungseigentiimer*innen), ca. 18 % des Bestandes werden durch pri-
vatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen und 11 % von Wohnungsgenossenschaften ver-
mietet. Das kommunale Wohnungsunternehmen Wohnungsbau GmbH Neumdinster (WO-
BAU) besitzt nach Angaben des Zensus 2022 einen Anteil von 15 % der Mietwohnungen in
der Stadt. Andere Akteur*innengruppen (Kirchen, Stiftungen, andere privatwirtschaftliche Un-
ternehmen etc.) halten etwa 4 % des Mietwohnungsbestandes (vgl. Abbildung 36).
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Abbildung 36: Eigentimer*innenstruktur des Mietwohnungsbestandes in Neumtinster
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M WOBAU und Genossenschaften als wichtigste Partnerinnen der Stadt

Etwa 26 % der Mietwohnungsbestandes sind im Besitzder WOBAU Neumuinster und der Ge-
nossenschaften (z. B. Baugenossenschaft Holstein, Neue Libecker). Die Wohnungsunterneh-
men entwickeln geférderten sowie freifinanzierten Wohnungsbau. Die Genossenschaften so-
wie die stadtische WOBAU Neumidinster verfolgen eine moderate Mietpreispolitik, tragen ei-
nen bedeutenden Teil zur Versorgung von einkommensschwacheren Bevolkerungsgruppen
bei und engagieren sich Gberdurchschnittlich stark stadtentwicklungs- und wohnungsmarkt-
politisch. Sie sind somit wichtige Partnerinnen der Stadt Neumdinster bei der Verfolgung und
Umsetzung von Zielen der Stadtentwicklung und der Wohnungspolitik.

Zur Zielerreichung ist es notwendig, einen Dialog- und Abstimmungsprozess zu verstetigen.
Im Rahmen des Erarbeitungsprozesses wurde ein Austausch mit der Wohnungswirtschaft und
Sozialverbanden initiiert. Von den Akteur*innen wurde mehrmals der Wunsch geduf3ert, den
angestofBenen Dialog fortzufiihren.

» Wohnungsleerstand

Ein zentraler Indikator fur die Situation auf dem Wohnungsmarkt ist der Leerstand. Er driickt
direkt das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage aus. Laut dem Zensus 2022 stehen in der
Stadt Neumdunster rund 1.560 Wohnungen leer, das entspricht ca. 3,7 % des Wohnungsbe-
standes. Von besonderer Bedeutung ist der marktaktive Leerstand, also Wohnungen, die
kurzfristig verflgbar sind. Dieser liegt bei lediglich 1,5 % (etwa 670 Wohnungen). Die ibrigen
Wohnungen stehen dem Markt kurzfristig nicht zur Verfiigung, z. B. aufgrund von geplanten
Abrissen, Verkaufen oder Eigennutzungen sowie sonstigen Griinden.

Ublicherweise wird fiir einen funktionierenden Wohnungsmarkt — fiir Umziige und Moderni-
sierungsmaBnahmen — eine Fluktuationsreserve (marktaktiver Leerstand) von etwa 2,0 % be-
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notigt. Insofern ist der Wohnungsleerstand in Neumlnster als gering zu bewerten. Zu be-
ricksichtigen ist ferner, dass ein GroBteil der 2022 vorhandenen Leerstandsreserven in den
letzten zwei Jahren aufgebraucht wurde, sodass der Leerstand vermutlich noch niedriger aus-
fallt.

M Geforderter Wohnraum

In der Stadt Neumdinster sind verschiedene Bevoélkerungsgruppen auf bezahlbaren Wohn-
raum angewiesen. In Zeiten steigender Inflation, zunehmender Lebenshaltungskosten und
steigender Baukosten, riicken die Wohnkosten immer mehr in den Vordergrund.

Neben der Subjektférderung und der finanziellen Unterstltzung zur Erh6hung der Wohn-
kaufkraft durch Mindestsicherungsleistungen stellt der offentlich geférderte Wohnungsbe-
stand das zentrale Instrument zur Sicherung der Wohnraumversorgung fiir Haushalte im un-
teren und mittleren Einkommenssegment sowie fiir Haushalte mit besonderen Zugangs-
schwierigkeiten zum Wohnungsmarkt dar.

Bei offentlich geférderten Wohnungen bestehti. d. R. eine Belegungs- und Mietpreisbindung.
Gefoérderte Wohnungen bieten eine gewisse Steuerungsmaglichkeit, indem sie flir einen de-
finierten Zeitrahmen eine Belegung mit Haushaltenim Rahmen definierter Einkommensgren-
zen sichern.

Im Jahr 2024 gab es in Neumiinster 1.795 geférderte Wohnungen (vgl. Abbildung 37). Dies
entspricht rund 4,3 % des gesamten Wohnungsbestands und etwa 7,6 % des Mietwohnungs-
bestands.

Da die hohen Fertigstellungsraten des sozialen Wohnungsbaus der 1970er und 1980er Jahre
nicht mehr erreicht werden, reduziert sich der geférderte Wohnungsbestand aufgrund des
Bindungsauslaufes sukzessive. Bis 2034 werden 78 % der heute preisgebundenen Wohnun-
gen aus der Bindung entfallen, das sind 1.400 Wohnungen. Der Indikator berlicksichtigt je-
doch nicht den Zuwachs durch die zukilinftige Forderung. Die neu geférderten preisgebun-
denen Wohnungen werden die beschriebenen Rickgange des Bestandes zumindest teilweise
kompensieren.

Auch wenn ein Abschmelzprozess im preisgebundenen Segment zu verzeichnen ist, ist fest-
zuhalten, dass das Mietenniveau in Neumunster (noch) niedrig ist. Der Wegfall von Mietbin-
dungen ist nicht mit einem Wegfall von bezahlbarem Wohnraum gleichzusetzen. Derzeit sind
auch nach Auslaufen der Bindungen keine deutlichen Preisspriinge zu erwarten. Ohne die
Schaffung neuer preisgebundener Wohnungen kann jedoch mittel- bis langfristig keine aus-
reichende Versorgung im preisgebundenen Segment sichergestellt werden.
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Abbildung 37: Entwicklung der mietpreisgebundenen Wohnungen 2024-2034 (ohne Neufdrderung)
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Daten: IB.SH | Darstellung: ALP

442 Neubautatigkeit

Die Neubautatigkeit stellt einen wichtigen Indikator fiir die Analyse der Wohnungsmarkt situ-
ation dar. Diese wird fiir die Stadt Neumdinster anhand von Fertigstellungszahlen abgebildet
(vgl. Abbildung 38). In dynamischen Wohnungsmarkten ist die Neubautatigkeit von beson-
derer Bedeutung, um dem Nachfrageanstieg ein entsprechendes Angebot gegeniberzustel-
len. Doch auch in Teilrdumen mit weitgehend entspannten Markten und Angebotsiiberhan-
gen ist zumindest eine geringe Neubautatigkeit notwendig, um bisher nicht befriedigte qua-
litative Bedlrfnisse von Nachfragern zu decken.

Die Entwicklung der Neubautatigkeit unterliegt wiederkehrenden Zyklen. Ursachlich dafir ist
die zeitverzogerte Reaktion auf die Wohnungsnachfrage aufgrund langer Vorlaufzeiten. Zu-
satzlich dazu wird die Nachfrage durch Rahmenbedingungen wie Férderung (z. B. Eigenheim-
zulage, Entlastung von der Grunderwerbssteuer, Baukindergeld) oder das bis 2022 glinstige,
seitdem jedoch stark gestiegene Zinsniveau beeinflusst.

?  Kontinuierliche Bautatigkeit, Spitze in 2022

Im Zeitraum 2011 bis 2023 wurden in Neumdunster insgesamt 1.787 Wohnungen neu errich-
tet, das sind etwa 137 Wohnungen jahrlich. Davon entfielen 706 Wohnungen auf Ein- und
Zweifamilienhauser sowie 1.081 Wohnungen auf Mehrfamilienhduser. Damit zeigt sich ein
Bedeutungsgewinn verdichteter Bauformen und des Mietwohnungsbaus.

Die Neubautatigkeit ist zwischen 2012 und 2022 stetig gestiegen und erreichte eine Spitze
im Jahr 2022 mit 228 WE.Im Jahr 2023 ist ein Einbruch der Baufertigstellungen zu verzeichnen
— zurtickzufiihren auf die Krise in der Baubranche.

M Moderate Bautatigkeit im regionalen Vergleich

Im Zeitraum 2021 bis 2023 wurden jahrlich 0,70 Wohnungen je 1.000 Einwohner*innen im
Ein- und Zweifamilienhaussegment sowie 1,59 Wohnungen je 1.000 Einwohner*innen im
Mehrfamilienhaussegment fertiggestellt. Damit liegt NeumUinster hinsichtlich der Neubauta-
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tigkeit im Mehrfamilienhaussegment unterhalb der Werte groBerer Stadte wie Kiel oder Ham-
burg sowie unter dem Landesdurchschnitt Schleswig-Holsteins. Die Bautatigkeit im EZFH-
Segment liegt Uber dem der GroB3stadte. In den Umlandkreisen ist insbesondere im Ein- und
Zweifamilienhaussegment eine hohere Bautatigkeit zu beobachten.

Insgesamt ist die Neubautatigkeit in Neumdunster im regionalen Vergleich als moderat einzu-
ordnen.

Abbildung 38: Baufertigstellungen (Wohnungen) 2012 bis 2023 im Vergleich

250 Vergleichsraume
EZFH | MFH
2021 bis 2023 je 1.000 EW
200 Neumunster 0,70 1,59
Kiel 0,17 2,14
150 Lubeck 073 2,78
Flensburg 0,37 1,95
100

57 Hamburg 0,55 3,34
. I I I Kreis Segeberg 1,75 2,42
55 49 54 53 52 59 N Kreis RD 1,92 1,86
0 SH 1,69 2,22
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B Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhadusern
Daten: Statistkamt Nord | Darstellung ALP

443 Mietenstruktur

Bei der Beurteilung des Verhaltnisses von Wohnungsangebot und -nachfrage zadhlen das
Miet- und das Kaufpreisniveau sowie deren Entwicklung zu den aussagekraftigsten Indikato-
ren. Die langjahrig positive Entwicklung der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau und
den Eigentumserwerb sowie die Nachfragezuwachse auf den Wohnungsmarkten haben zu
einem teils deutlichen Anstieg der Miet- und Kaufpreise gefiihrt. Vor allem das glinstige Zins-
niveau machte den Erwerb von Immobilien fir einen erweiterten Kreis von Haushalten attrak-
tiv und hat die Nachfrage im Eigentumssegment befeuert. In der Folge sind die Immobilien-
preise deutlich gestiegen.

In jingerer Vergangenheit ist — vor dem Hintergrund des Wandels im Zinsumfeld seit Anfang
2022 und weiterhin hoher Baukosten — ein Nachfrageriickgang und mindestens eine Abfla-
chung der Kaufpreisentwicklung zu verzeichnen. Der Anstieg der Preise war parallel in ge-
dampfter Form auch flir Mietwohnungen zu beobachten. Die Nachfrage blieb im Gegensatz
zu den Eigentumssegmenten jedoch auch zuletzt hoch. Im Zuge dessen durfte sich der Miet-
wohnungsmarkt weiter angespannt haben. Damit einhergehend sind weiter steigende Mieten
und damit eine wachsende Bedeutung des bezahlbaren bzw. 6ffentlich geférderten Woh-
nungsmarktsegmentes verbunden.
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» Anstieg der Angebotsmieten im Zeitverlauf

Im Zuge des Nachfrageanstiegs und der positiven wirtschaftlichen Entwicklung sind in Neu-
munster die Angebotsmieten im Zeitraum 2020 bis 2023 spurbar angestiegen. Die durch-
schnittliche Angebotsmiete belief sich im Jahr 2024 auf 8,24 Euro/m? (nettokalt). Seit 2021
(7,05 Euro/m?, nettokalt) ist sie damit um knapp 17 % gestiegen (vgl. Abbildung 39). Bei der
Interpretation der Daten ist zu bericksichtigen, dass die Wohnungsinserate nur einen Teil des
Marktes abbilden. Genossenschaftliche und kommunale Wohnungsbestande werden haufig
nicht inseriert. Zudem ist das Bestandsmietenniveau meist deutlich geringer. Somit ist auch
in der Stadt Neumdnster ein Anstieg der Mieten und eine (weitere) Anspannung auf dem
Wohnungsmarkt zu erkennen. Trotz dieser Entwicklung ist Neumunster weiterhin kein ange-
spannter Wohnungsmarkt laut ,Landesverordnung lber die Bestimmung der Gebiete mit an-
gespanntem Wohnungsmarkt”.

Abbildung 39: Mietpreisentwicklung in Euro pro m? (nettokalt)
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Daten: Immoscout24 | Darstellung: ALP

GemaB Zensus 2022 weisen 89 % der Bestandsmieten einen Quadratmeterpreis von unter
8,00 Euro (nettokalt) auf. Mieten bei genossenschaftlichen und kommunalen Wohnungsun-
ternehmen liegen tendenziell unter diesem Durchschnittswert, wahrend die Mieten bei priva-
ten Wohnungsunternehmen oder privaten Vermieter*innen eher hoher ausfallen. Dies wird
durch eine Datenabfrage bei der lokalen Wohnungswirtschaft bestatigt. In den Bestanden der
lokalen Wohnungsunternehmen liegen etwa 80 % der Wohnungen bei einem Mietniveau von
unter 8,00 Euro/m? (nettokalt) (vgl. Abbildung 40).
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Abbildung 40: Mietpreise (nettokalt) der lokalen Wohnungswirtschaft (Stand September 2025)
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4.5 Vertiefungsanalyse: Bezahlbarer Wohnraum

Zur |dentifikation von Engpassen und strukturellen Defiziten im Segment preisglinstiger
Wohnungen wurde in einem ersten Schritt der Status quo untersucht. Hierzu wurden die An-
gebots- und Nachfragestrukturen des gesamten Mietwohnungsmarktes wie auch die Struk-
turenim preisgiinstigen Marktsegment untersucht. Dariiber hinaus wurden Trends analysiert,
um zuklinftige Veranderungen des Bedarfs im preisglinstigen Segment abzuschatzen. Im Fol-
genden werden die WohnungsgréBen in Anlehnung an die foérderfahigen Wohnflachen ge-
malB Wohnraumfoérderung des Landes herangezogen.

451 Status quo

» Betrachtungen des Gesamtmarktes

Der Mietwohnungsmarkt ist durch klar unterscheidbare Angebots- und Nachfragestrukturen
gekennzeichnet. Die Nachfragestruktur wird maBgeblich durch kleine Haushaltsformen ge-
pragt. Die Gruppe der Einpersonenhaushalte stellt mit groBem Abstand den groBten Anteil
der Miethaushalte dar (57 %). Mit steigender Haushaltsgré3e nimmt die Zahl der Haushalte
deutlich ab. Die Angebotsstruktur zeigt hingegen einen anderen Schwerpunkt. Das groBte
Angebot an Mietwohnungen befindet sich im mittleren GréBensegment zwischen 50 m? und
75 m?, das vor allem fiir Zwei- und Dreipersonenhaushalte geeignet ist. Kleinwohnungen bis
50 m? sind zwar ebenfalls in relevanter Zahl vorhanden, ihr Anteil am Gesamtangebot fillt
gemessen an der Zahl der Einpersonenhaushalte jedoch geringer aus.

In der Gesamtbetrachtung zeigt sich somit eine strukturelle Angebots-Nachfrage-Diskrepanz
Unabhéangig von den Miethéhen und Einkommen ist festzuhalten, dass es im Verhaltnis zur
groBen Zahl an Einpersonenhaushalten deutlich zu wenig kleine Wohnungen gibt. Im Ergeb-
nis flhrt dieser ,Mismatch” dazu, dass diese Haushalte auf groBere Wohnungen ausweichen
mussen. Konkret gibt es in Neumunster rund 15.570 Einpersonenhaushalte, die zur Miete
wohnen. Diesen Haushalten stehen etwa 6.480 Wohnungen kleiner 50 m? und etwa 4.900
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Wohnungen zwischen 50 und 60 m? gegeniiber. Einpersonenhaushalte miissen deshalb
selbst bei einer optimalen Belegungssituation, die in der Praxis nicht zu erwarten ist, auf Woh-
nungen gréBer 60 m? ausweichen.

Besonders aussagekraftig sind dabei die Verhaltniszahlen von Angebot zu Nachfrage, da sie
verdeutlichen, wie viele Mieter*innenhaushalte rechnerisch auf eine verfiigbare Mietwohnung
kommen (vgl. Tabelle 2).

Tabelle 2: Strukturelle Angebots- und Nachfragesituation im Mietwohnungsmarkt
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH 5 PHH
<50 m? 50 bis 60 m? 60 bis 75 m? 75 bis 90 m? 90 bis 105 m?
Mieter*innen- 15.571 6.244 2.465 1.431
haushalte
Mietwohnungen 6.477 4.897 7.249 4.039 1.667
Bilanz (strukturell) -9.093 -1.347 +4.785 +2.608 +1.067
Angebot zu Nachfrage ) ) ) ) )
) 1:24 1:1,3 1:03 1:04 1:04

Quelle: ALP

Bei den Einpersonenhaushalten ist die Situation am angespanntesten. Das Verhaltnis von
1:2,4 bedeutet, dass auf eine Mietwohnung rechnerisch 2,4 Mieter*innenhaushalte kommen.
Die Nachfrage Ubersteigt das Angebot hier deutlich, was sich auch in der stark negativen
strukturellen Bilanz von —9.093 widerspiegelt. Kleine Wohnungen sind damit klar unterrepra-
sentiert und stellen den gréBten Engpass auf dem Mietmarkt dar.

Auch bei den Zweipersonenhaushalten besteht weiterhin ein Nachfragetiberhang, wenn auch
in abgeschwachter Form. Das Verhaltnis von 1 : 1,3 zeigt, dass mehr Haushalte als Wohnun-
gen vorhandensind, der Markt jedoch weniger angespanntist als bei Einpersonenhaushalten.
Die negative Bilanz von —1.347 bestatigt diese leichte Unterdeckung.

Ab den Dreipersonenhaushalten kehrt sich die Situation um. Mit einem Verhaltnis von 1 : 0,3
kommen rechnerisch weniger Haushalte auf eine Wohnung, was auf ein deutliches Uberan-
gebot hinweist. Dies zeigt sich auch in der positiven Bilanz von +4.785. Der Markt fiir groBere
Wohnungen ist hier strukturell entspannter.

Ein ahnliches Bild ergibt sich bei den Vier- und Fiinfpersonenhaushalten. In beiden Fallen liegt
das Verhaltnis bei 1 : 0,4 was bedeutet, dass das Angebot die Nachfrage Ubersteigt. Die po-
sitiven Bilanzen von +2.608 bzw. +1.067 unterstreichen dieses Uberangebot. Insgesamt wird
deutlich, dass der Mietwohnungsmarkt vor allem hinsichtlich kleiner Wohnungen fir kleine
Haushalte stark angespannt ist, wahrend bei groBen Wohnungen fiir groBere Haushalte ein
struktureller Angebotstiberschuss besteht.

452 Betrachtungen des preisgiinstigen Marktsegments

Fir die Analyse des Status quo im preisgiinstigen Marktsegment ist in einem ersten Schritt
zu definieren, wann eine Wohnung preisglinstig ist und welche Haushalte preisglinstigen
Wohnraum nachfragen und auf diesen angewiesen sind. ALP hat zur Definition auf die Ein-
kommens- und Mietobergrenzen der &ffentlichen Wohnraumférderung des Landes Schles-
wig-Holstein zurlckgegriffen.
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» Haushalte

Zur Abgrenzung der Haushalte, die auf preisglinstigen Wohnraum angewiesen sind, werden
die in den Forderbestimmungen des Landes Schleswig-Holstein festgelegten Einkommens-
grenzen herangezogen. Auf dieser Grundlage wird eine Modellrechnung erstellt, die auf zwei
unterschiedlichen Datenquellen basiert. Erstens werden Einkommensdaten aus dem Mikro-
zensus von Destatis verwendet, die jedoch nur auf regionaler Ebene verfiigbar sind. Um lokale
Unterschiede adaquat abzubilden, werden zweitens Kaufkraftdaten der Gesellschaft fiir Kon-
sumforschung (GfK) herangezogen. Diese werden mit den Ergebnissen des Mikrozensus ver-
knUpft und unter Berlicksichtigung der GroBe des jeweiligen Mietwohnungsmarktes ausge-
wertet.

In Neumtinster gibt es ca. 26.700 Mieter*innenhaushalte; das entspricht ca. 63 % aller Haus-
halte. Davon liegen ca. 15.400 Haushalte (58 % der Mieter*innenhaushalte) unterhalb der Ein-
kommensgrenze des 1. Forderweges. Nachfragende nach preisgiinstigem Wohnraum sind
dabei insbesondere Einpersonenhaushalte: Gut zwei Drittel der Haushalte, die preisgtinstigen
Wohnraum nachfragen, sind Einpersonenhaushalte (10.350 Haushalte). So ist die Gruppe der
Einpersonenhaushalte einerseits vergleichsweise grol3 und anderseits verfligen Einpersonen-
haushalte zu einem hohen Anteil tber Einkommen unterhalb der Einkommensgrenzen der
Wohnraumforderung (66,5 %). Bei der Gruppe der Zwei- und Dreipersonenhaushalte sind es
absolut und anteilig deutlich weniger Haushalte, die preisglinstigen Wohnraum nachfragen.
Mit zunehmender HaushaltsgroBe (vor allem durch Kinder) fallen anteilig wieder mehr Haus-
halte unter die Einkommensgrenze (vgl. Tabelle 3).

» Angebot

Parallel zur Ermittlung der Nachfragestruktur wurde von ALP die Angebotssituation analysiert.
Dabei wurde das Mietniveau (differenziert nach WohnungsgréBen) auf Grundlage des Zensus
2022 zum Stichtag 31.12.2024 fortgeschrieben. Somit kénnen valide strukturelle Defizite her-
ausgearbeitet werden. Zur Abgrenzung des preisglinstigen Angebots wurde die aktuell gul-
tige Fordermiete mit der angemessenen WohnungsgroBe multipliziert. Zur Festsetzung der
angemessenen WohnungsgroBe wurden die forderfahigen Wohnflachen gemal Wohnraum-
forderung des Landes herangezogen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass rund 62 % der Wohnungen Mieten unterhalb der abgelei-
teten Mietobergrenzen aufweisen. Differenziert nach WohnungsgréBen sind jedoch erneut
Unterschiede zu erkennen. So fallen lediglich rund 57 % der Wohnungen mit weniger als
50 m® unter die Mietobergrenzen des 1. Férderwegs. Mit steigender WohnungsgréBe nimmt
auch der Anteil der Wohnungen unterhalb der Mietobergrenzen leicht zu. So betragt der
Anteil im Segment der Wohnungen mit 50 m? bis unter 60 m® ca. 65 %.

» Bilanzierung

Um Versorgungsengpasse und strukturelle Defizite zu identifizieren, wurde in einem nachsten
Schritt eine Bilanzierung des Angebots an preisgtinstigen Wohnungen und der Haushalte, die
preisglinstigen Wohnraum nachfragen, durchgefiihrt.

Die zuvor beschriebenen strukturellen Defizite und der daraus resultierende ,Mismatch”
bleibt bei der Gruppe der Einpersonenhaushalte bestehen. 10.350 Einpersonenhaushalten
(mit Mieten unter den Férdermieten 1. Forderweg) stehen hochgerechnet 3.680 kleine Woh-
nungen (unter 50 m? innerhalb der entsprechenden Mietobergrenzen gegeniiber. Selbst
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wenn alle vorhandenen Wohnungen unter 50 m? (6.477 WE) zu Preisen unterhalb der Mie-
tobergrenzen des 1. Forderwegs angeboten wiirden, liberstiege die Nachfrage innerhalb der
Einkommensgruppe dieses Angebot deutlich (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Status quo | Bilanzierung von Angebot und Nachfrage bezogen auf den 1. Férderweg
1 PHH 2 PHH 3 PHH 4 PHH 5 RHH
< 50 m? 50 bis un- 60 bis un- 75 bis un- 90 bis 105
ter 60 m? ter 75 m? ter 90 m?
Mieter*innenhaushalte
_ unterhalb EK-Grenze 10.350 2.596 1.000 715 432
Mieter*innen - Anteil
Haushalte unterhalb 66,5% 41,6% 40,6% 50,0% 72,0%
EK-Grenze
Mietwohnungen - An-
teil unterhalb Mie- 3.681 3.174 4.747 2.577 1.011
tobergrenze
Mietwohnungen -
Wohnungen unterhalb 56,8% 64,8% 65,5% 63,8% 60,7%
Mietobergrenze
Bilanz (unterhalb EK- -6.670 +577 +3.747 +1.861 +579
Grenze)
Angebot zu Nachfrage ) ) ) ) _
(unterhalb EK-Grenze) 1:28 1:08 1:02 1:03 1:04
Quelle: ALP

» Zwischenfazit

Das Defizit ist nicht primar eine Frage des Mietpreises, sondern vor allem Ausdruck eines
strukturellen Mangels an kleinen und zugleich preisglinstigen Wohnungen. Selbst wenn alle
Wohnungen unter 50 m? zu Preisen unterhalb der Bewilligungsmiete angeboten wiirden,
ergabe sich ein Bedarfsiiberhang. Dies fiihrt dazu, dass Haushalte auf groBere Wohnungen
ausweichen oder einen Umzug unterlassen. Selbst wenn die Miete pro Quadratmeter gering
ist, sind diese ("zu groBen") Wohnungen fir kleine Haushalte mit geringem Einkommen in
der Regel zu teuer, sodass eine hohe Wohnkostenbelastung resultieren kann (vgl. Kapitel
4.1.4). Wahrend im Bereich groBerer Wohnungen rechnerisch kein Defizit besteht, kon-
zentriert sich die Unterversorgung auf kleine, einkommensadaquate Einheiten.

4.6 Analyse der Flachenpotenziale

Fir eine hohe Handlungs- und Steuerungsfahigkeit auf den Grundstiicks- und Wohnungs-
markten sind Informationen zu den Wohnbauflachenpotenzialen in der Stadt zentral. Dies-
beziglich verflgt die Stadt Neumdinster Uiber eine gute Datenlage.

Im Folgenden werden die methodischen Schritte erlautert sowie die Ergebnisse der Potenzial-
analyse dargestellt.

461 Methodik

Als Basis fir die aktuelle Ubersicht dienten u. a. die bereits identifizierten Flachen aus dem
Wohnraumversorgungskonzept 2017/2018. Hinzu kommen Flachen von privaten Eigentu-
mer*innen, fur die konkrete Planungsvorhaben bzw. -absichten bekannt sind. Zusatzlich wur-
den seitens des Fachdienstes Stadtplanung und-entwicklung weitere Flachen im Stadtgebiet
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identifiziert, fur die grundsatzlich eine wohnbauliche Nutzung mdglich ist, aber keine kon-
krete Planungsabsicht bekannt ist bzw. ein Beschluss durch die politischen Gremien der Stadt
Neumdinster gefasst wurde, die Flache wohnbaulich zu entwickeln. Bei der Flachenubersicht
handelt es sich nicht um ein Wohnbaulandkataster nach § 200 Baugesetzbuch (BauGB), das
veroffentlicht werden kann. Eine Beteiligung der Eigentiimer*innen hat zum jetzigen Zeit-
punkt nicht stattgefunden. Daher ist eine Darstellung der Flachenpotenziale, die sich in pri-
vatem Eigentum befinden nur dann méglich, wenn fiir die Flachen ein Bebauungsplan besteht
oder aufgestellt wird.

Die identifizierten Flachen wurden zunachst nach Typen kategorisiert und anschlieBend an-
hand verschiedener Indikatoren vertiefend betrachtet. Daran anknipfend wurden die Flachen
priorisiert. Als letzter Schritt erfolgt fir die einzelnen Flachen die Abschatzung der Anzahl der
potenziellen Wohneinheiten. Die einzelnen Schritte sind im Folgenden beschrieben.

» Flachentypen

Die Potenzialflachen wurden anhand ihrer Lage und baurechtlichen Situation kategorisiert. Es
wurden vier Flachenkategorien festgelegt:

AuBenreserven: Unbebaute Flachen am Siedlungsrand bzw. auBerhalb des Siedlungsgefliges
fur die laut FNP eine bauliche Nutzung dargestellt ist. Ein Planungserfordernis in Form eines
Bebauungsplanes besteht oder es befindet sich bereits ein Bebauungsplan in Aufstellung.

Innenentwicklungspotenziale: Unbebaute Flachen in Raumen, die sich innerhalb der Ortslage
befinden, flr die laut FNP eine bauliche Nutzung dargestellt ist. Ein Bebauungsplan ist erfor-
derlich, in Aufstellung oder bereits vorhanden.

Baullicken: Gebiete im sogenannten unbeplanten Innenbereich. Es ist kein Bebauungsplan
notwendig; die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach den Bestimmungen des § 34
BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”).

Hinterlandbebauung: Grundstlicke mit geringfligig Uberbauter Flache, die sich ggf. in Kom-
bination mit benachbarten Grundstticken fur eine Nachverdichtung/eine Hinterlandbebau-
ung eignen. Fir die Flachen besteht entweder ein B-Plan oder es besteht ein Planungserfor-
dernis nach 830 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans”).

» Indikatoren

Eigentumsverhaltnisse: Es wurde zwischen Flachen in stadtischem und in privatem Eigentum
unterschieden. Die Betrachtung der Eigentumsverhaltnisse erméglicht eine Einschatzung der
potenziellen Aktivierbarkeit der Flachen. Fur Flachen in kommunalem Eigentum bestehen
groBere Steuerungsmaglichkeiten hinsichtlich ihrer Nutzung und Entwicklung. Ferner sind die
Aktivierbarkeit und der Realisierungshorizont leichter zu bestimmen, als bei privaten Flachen.

Restriktionen: Die Mdglichkeit einer wohnbaulichen Entwicklung hangt wesentlich von vor-
handenen Hemmnissen und Restriktionen ab. Dazu zahlen beispielsweise Larmemissionen,
Altlasten, schiitzenswerte Baumbestande oder die Nahe zu Naturschutzgebieten. Soweit ent-
sprechende Einschrankungen vorliegen, wurden diese flr die jeweiligen Flachen dokumen-
tiert.

Planrecht: Fir alle Flachen wurde die planungsrechtliche Ausgangssituation gepriift. Unter-
schieden wurde dabei, ob ein Bebauungsplan vorliegt, sich ein Bebauungsplan in Aufstellung

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 66



ALP:
Ausgangslage auf dem Wohnungsmarkt Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

befindet, die Flache im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB liegt oder ob ein Pla-
nungserfordernis nach § 30 BauGB bzw. § 35 BauGB besteht. Die planungsrechtliche Situation
diente als Grundlage fir die Priorisierung der Flachen.

Hinweis: Bei der planungsrechtlichen Einordnung der Flachen wurde die Anwendbarkeit der
Vorschriften nach dem sogenannten Bau-Turbo nicht beriicksichtigt, da zum Zeitpunkt der
Erfassung der Potenzialflachen noch kein Beschluss Uber die Anwendung des Bau-Turbos
vorlag. Nach einer ersten Einschatzung kann der Einsatz des Bau-Turbos dazu beitragen,
Nachverdichtungen im Bestand einfacher und schneller umzusetzen. Das damit verbundene
Gesamtpotenzial wird derzeit jedoch als moderat eingeschatzt. Eine vertiefende Betrachtung
hat nicht stattgefunden, da sich die Analyse der Flachenpotenziale auf groBere Entwicklungs-
flachen konzentrierte, wo der Bau-Turbo héchstwahrscheinlich weniger Anwendung finden
wird.

» Priorisierung nach finf Stufen

Auf Grundlage der planungsrechtlichen Situation, der Eigentimer*innensituation und der
stadtebaulichen Relevanz, wurden die Potenzialflachen in flinf Prioritatsstufen kategorisiert.

O Prioritat 1: Flachen mit bestehendem Planrecht, bei denen die Entwicklung bevorsteht
oder bereits konkret geplant ist. Eine wohnbauliche Entwicklung ist kurzfristig realisier-
bar.

O Prioritat 2: Flachen mit bestehenden oder in Aussicht stehendem Planrecht sowie Flachen
mit einer hohen Relevanz fir die Stadtentwicklung (z. B. Konversionsstandorte). Auch
diese Flachen sind kurz- bis mittelfristig realisierbar.

O Prioritat 3: Flachen mit bestehendem Planrecht, bei denen die Entwicklung ungewiss ist
bzw. kurz- bis mittelfristig nicht absehbar ist.

O Prioritat 4: weitere stadtische Flachen mit Planungserfordernis.

O Prioritat 5: weitere private Flachen mit Planungserfordernis.

» Bestimmung von durchschnittlichen WohnungsgréBen und Dichtewerten

Um das wohnbauliche Entwicklungspotenzial der identifizierten und priorisierten Flachen ab-
schatzen zu kdnnen, wurden den Flachen durchschnittliche angestrebte WohnungsgroBen
sowie Dichtewerte zugeordnet.

Fir Flachen, fiir die bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt oder aus anderen Pla-
nungsunterlagen hervorgeht, wie viele Wohneinheiten dort vorgesehen sind, wurden diese
Angaben Gibernommen. Dies betrifft vor allem Flachen der Prioritatsstufen 1 und 2.

Fir Flachen ohne entsprechende Festsetzungen — insbesondere in den Prioritatsstufen 3 bis
5 —wurde ein pauschaler Berechnungsansatz angewendet. Hierfiir wurden in Abstimmung
mit der Stadt Neumdinster zunachst typische durchschnittliche WohnungsgroBen sowie Dich-
tewerte in Form der Geschossflachenzahl (GFZ) flr unterschiedliche Gebietstypen definiert:

2

O EFH-gepragte Gebiete: GFZ 0,6 und eine durchschnittliche WohnungsgréBe von 120 m

O MFH-Gebiete auBerhalb der Stadtmitte/Mischgebiete: GFZ von 1,0 und eine durch-
schnittliche WohnungsgréBe von 90 m?

O MFH-Gebiete in der Stadtmitte: GFZ 1,2 und durchschnittliche WohnungsgréBe von
70 m?
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Zur Zuordnung dieser Parameter wurden die einzelnen Flachen anhand von Luftbildern hin-
sichtlich ihrer umgebenden Bebauungsstruktur analysiert. Auf dieser Grundlage erfolgte die
Einordnung in die jeweilige Kategorie.

» Berechnung der moglichen WE-Zahl pro Flache

Die Berechnung der potenziell realisierbaren Wohneinheiten erfolgte in mehreren Schritten.
Zunachst wurde die ausgewiesene Bruttowohnbauflachein Nettowohnbauland umgerechnet.
Da ein Teil der Flache fir ErschlieBung, Gemeinbedarf, Griin- und Verkehrsflachen oder sons-
tige nicht bebaubare Nutzungen benétigt wird, wurde pauschal ein Abschlag von 30 % an-
genommen. Entsprechend wurden 70 % der Bruttowohnbauflache als Nettowohnbauland an-
gesetzt.

Auf das Nettowohnbauland wurde die dem Gebiet zugeordnete angenommene GFZ ange-
wandt und damit anndhernd die potenzielle Geschossflache ermittelt. Um auf die Wohnflache
zu kommen, wurde ein Faktor von 0,75 angewandt, der u. a. die interne ErschlieBung, Tech-
nikraume und Konstruktionsflachen berticksichtigt.

AnschlieBend kann durch Anwendung des Nettowohnbaulandes, der bereinigten GFZ und
der durchschnittlichen WohnungsgroBe, die Anzahl der Wohneinheiten berechnet werden.

462 Ergebnisse

Insgesamt wurden 71 Wohnbauflachenpotenziale identifiziert und kategorisiert, die sich tber
das Stadtgebiet verteilen (vgl. Abbildung 41). Darauf lassen sich insgesamt etwa 6.430
Wohneinheiten realisieren (Prioritatsstufen 1 bis 5) (vgl. Tabelle 4). Darauf hinzuweisen ist,
dass die erarbeitete Liste nicht abschlieBend ist, da eine vollstandige Erfassung aller Wohn-
bauflachenpotenziale, insbesondere auf privaten Flachen, nicht moglich ist.

M Prioritatsstufen 1 und 2: 29 kurz- bis mittelfristig aktivierbare Wohnbauflachenpotenziale mit
einem Neubauvolumen von 2.390 Wohneinheiten

Prioritatsstufe T umfasst insgesamt neun Wohnbauflachenpotenziale mit einem Volumen von
580 Wohneinheiten. Der Prioritdtsstufe 2 wurden insgesamt 20 Wohnbauflachenpotenziale
zugeordnet, auf denen etwa 1.810 Wohneinheiten entstehen konnen. Da fir die Wohnbau-
flachenpotenziale in den Prioritatsstufen 1 und 2 entweder bereits ein Planrecht besteht oder
sich in Aufstellung befindet, kdnnen diese theoretisch kurz- bis mittelfristig einer Wohnnut-
zung zugefihrt werden; sie stellen somit ein kurz- bis mittelfristiges Potenzial dar.

Insgesamt ergibt sich daraus ein kurz- bis mittelfristiges Potenzial von etwa 2.390 Wohnein-
heiten. Darunter fallen auch etwa 340 Wohneinheiten im geférderten Segment.

In den Prioritatsstufen 1 und 2 (kurz- bis mittelfristig aktivierbares Potenzial) befinden sich
mehrere Konversionsstandorte, deren Entwicklung von hoher Relevanz fir die Stadtentwick-
lung ist, wie z. B. die ehemalige Scholtz-Kaserne oder das ehemalige Stock-Gelande. Hinzu-
kommen Wohnbauflachenpotenziale, die eher am Siedlungsrand oder im Hinterland gelegen
sind und Uber deren Entwicklung vornehmlich das Einfamilienhaussegment bedient werden
kann. Darunter fallt z. B. das Gebiet Westlich Roschdohler Weg/nérdlich Kreuzkamp bei dem
aktuell mit der ErschlieBung begonnen wird. Auch in der Stadtmitte gibt es ein umfangreiches
kurz- bis mittelfristiges Wohnbauflachenpotenzialpotenzial, wie das ehemalige Parkcenter o-
der das ehemalige AEG-Gelande, deren Entwicklung von hoher Bedeutung ist, um die Ver-
stetigung von stadtebaulichen Missstanden zu vermeiden.
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Folgende Wohnbauflachenpotenziale, fiir die ein Bebauungsplan besteht oder in Aufstellung
ist, wurden insbesondere in die Prioritatsstufe 1 und 2 eingeordnet:

Als ,Innenentwicklungspotenziale” bzw. Konversionsstandorte sind folgende Flachen zu nen-
nen:

O sudwestlich An der Sick Kaserne (An der Sick-Kaserne 2, 4, 6 und 8), B-Plan Nr. 160, teil-
weise bebaut

O

ehemaliges Stock-Geldnde, B-Plan Nr. 83, teilweise bebaut sowie ehemaliges Stock-Ge-
lande Westteil

westlich FehmarnstraBBe, B-Plan Nr. 181, Satzungsbeschluss liegt vor

westlich Griner Weg (ehem. Lekkerland), B-Plan Nr. 95, Satzungsbeschluss liegt vor
ehemalige Scholtz-Kaserne, zukinftig B-Plan Nr. 170, in Aufstellung

Berliner Platz/Goethestr. (ehemals AEG-Gelande), zukilinftig B-Plan Nr. 175, in Aufstellung
stdlich Ehndorfer StralBe, ehem. Tennisplatze, zukilinftig B-Plan Nr. 191, in Aufstellung
ehemaliges Parkcenter, 1. Anderung B-Plan Nr. 103, in Aufstellung
Stoverweg/Rendsburger Stral3e, B-Plan Nr. 150

OO0 0O000a0a00

Gebiet ,Rahmenplan Wrangelstrae”, Planungserfordernis nach § 30 BauGB

Als ,AuBenreserven” bzw. Flachen fir ,Hinterlandbebauung” sind folgende Wohnbauflachen-
potenziale zu nennen:

O Hansaring/Wasbeker Str., zuklinftig B-Plan Nr. 14 A, in Aufstellung

O Westlich Roschdohler Weg, nérdlich Kreuzkamp, B-Plan Nr. 224

O Kreuzkamp/Stubbenkammer Hinterlandbebauung + Umlegung, B- Plan Nr. 206 B
O CarlstraBe/Nachtredder/Sauerbruchstral3e, zukiinftig B-Plan Nr. 31, in Aufstellung

Hinzu kommen stadtische Grundstiicke sowie sogenannte ,Baullicken” fiir die konkrete Ent-
wicklungsabsichten auf Seiten der Eigentiimer*innen bekannt sind, u. a. weil Antrage auf so-
ziale Wohnraumforderung gestellt worden sind und die Stadt Neumtinster im Rahmen ihrer
Zustandigkeit eine kommunale Stellungnahme abgeben musste.

Auf die Entwicklung der Flachen in der Prioritatsstufen 1 und 2 sollte weiterhin ein hoher
Fokus gelegt werden. Die Entwicklung dieser Wohnbauflachenpotenziale zahlt in der Regel
in mehrfacher Hinsicht auf die Erfullung der Ziele aus dem Wohnungsmarktkonzept ein (vgl.
Kapitel 9).

Prioritatsstufe 3 bietet weiteres wichtiges Entwicklungspotenzial

Ein weiteres relevantes Entwicklungspotenzial stellen die Wohnbauflachenpotenziale der Pri-
oritatsstufe 3 dar. Dabei handelt es sich um Flachen mit bestehendem Planungsrecht, deren
Entwicklung derzeit jedoch ungewiss ist bzw. kurz- bis mittelfristig nicht absehbar erscheint.
Dazu kommen einzelne Innenentwicklungspotenziale fir die ein Planungserfordernis besteht.
Insgesamt umfassen diese Wohnbauflachenpotenziale rund 610 mogliche Wohneinheiten auf
12 Flachen. Vor dem Hintergrund moglicher Aktivierungsschwierigkeiten bei Wohnbaufla-
chenpotenzialen der Prioritatsstufen 1 und 2 sollten diese dennoch weiterhin im Fokus der
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Stadtentwicklung stehen. Insbesondere erscheint es sinnvoll, den Kontakt zu den Eigentu-
mer*innen aufrechtzuerhalten und Gesprache zur moglichen Aktivierung der Flachen fortzu-
flhren.

» Langfristiges Potenzial von weiteren 3.430 Wohneinheiten

Daruber hinaus ergibt sich auf den Wohnbauflachenpotenzialen der Prioritatsstufen 4 und 5
ein weiteres rechnerisches Potenzial von rund 3.430 Wohneinheiten. Fir diese Wohnbaufla-
chenpotenziale besteht derzeit kein Planungsrecht und ihre Aktivierbarkeit ist mit verschie-
denen Herausforderungen verbunden. Dazu zahlen u. a. Restriktionen wie Larm- und Ver-
kehrsemissionen, Anzahl der Eigentiimer*innen oder das Erfordernis von Ausgleichsflachen.
Um diese Flachen zu aktivieren, ware zunachst Planungsrecht zu schaffen.

Insbesondere bei den Wohnbauflachenpotenzialen der Prioritatsstufe 5 bestehen zusatzliche
Aktivierungshemmnisse, da sich diese Uberwiegend in privatem Eigentum befinden. Eine Ent-
wicklung dieser Wohnbauflachenpotenziale setzt daher zunachst Gesprache mit den Eigen-
timer*innen sowie entsprechende planerische Voraussetzungen voraus. Eine Entwicklung
dieser Flachen sollte nur dann angestrebt werden, wenn die Bevolkerungsentwicklung dyna-
mischer ausfallt als erwartet und ein héherer Bedarf an Wohnbauflachen besteht als ange-
nommen. Bei zusatzlicher Flacheninanspruchnahme, insbesondere im AuBenbereich, ist zu
berlicksichtigen, dass entsprechende Ausgleichsflachen erforderlich werden. Bei zusatzlicher
Verdichtung in den ohnehin schon verdichteten Stadtbereichen ist eine klimaangepasste Ent-
wicklung von zunehmender Bedeutung.

Tabelle 4: Potenzial an Wohneinheiten nach Prioritatsstufen
1 580 9
2 1.810 20
3 610 12
4 750 9
5 2.680 21
1-5 6.430 n

Quelle: ALP
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Abbildung 41: Potenzialflachen (Auswahl, ohne Differenzierung nach Prioritaten)
Potenzialflachen
[ Potenzialflachen mit B-Plan
bzw. B-Plan in Aufstellung
[ Rahmenplangebiet WrangelstraRe

Gartenstadt

Bocklersiedlung:,’

:

Daten: Stadt Neumdinster | Darstellung: ALP
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5 Wohnungsmarktprognose

5.1 Bevolkerungsprognose

Die Bevolkerungsprognose differenziert die Bevolkerung nach Alter und Geschlecht fiir jedes
Jahr im Prognosezeitraum. Determinanten der Entwicklung sind Geburten, Sterbefélle sowie
Zu- und Fortziige aus dem In- und Ausland.

511 Annahmen

» Basisvariante

Die Basisvariante bildet ein Szenario mit kontinuierlicher, moderater Bevélkerungsentwick-
lung ab und geht von stabilen demografischen und strukturellen Rahmenbedingungen aus.

Die Geburtenentwicklung wird in der Basisvariante malgeblich durch die Zahl der potenziel-
len MUtter im Alter von 16 bis unter 50 Jahren bestimmt. Die altersspezifischen Geburtenzif-
fern werden Uber den gesamten Prognosezeitraum konstant gehalten und basieren auf dem
Durchschnitt der Jahre 2019 bis 2024. Veranderungen in der Zahl der Geburten ergeben sich
somit ausschlieBlich aus der Altersstruktur der Frauen im gebarfahigen Alter. Insgesamt blei-
ben die Geburtenzahlen leicht riicklaufig, der natirliche Saldo bleibt negativ.

Die Sterbefélle werden mithilfe alters- und geschlechtsspezifischer Sterbewahrscheinlichkei-
ten prognostiziert, die auf den Generationensterbetafeln des Statistischen Bundesamtes be-
ruhen. Aufgrund der zunehmenden Besetzung hoher Altersklassen steigt die Zahl der Ster-
befalle im Zeitverlauf leicht an, was die naturliche Bevolkerungsabnahme verstarkt.

Die Wanderungsentwicklung ist in der Basisvariante positiv, jedoch ohne starke Dynamik. Die
Binnenwanderung basiert auf alters- und geschlechtsspezifischen Zu- und Fortzugsquoten,
die aus den Jahren 2017 bis 2024 abgeleitet werden. Diese Jahre spiegeln ein stabiles Wan-
derungsverhalten wider und werden gleichgewichtet. Fiir die AuBenwanderung wird ein kon-
stanterjahrlicher Zuzug aus dem Ausland angenommen, der sich an den Strukturen der Jahre
2017 bis 2024 orientiert; das Jahr 2022 bleibt aufgrund der Sondersituation durch den Ukra-
inekrieg unberticksichtigt. Die Fortzlige ins Ausland werden mit konstanten Quoten fortge-
schrieben.

» Annahmen der unteren Variante

Die untere Variante stellt ein Szenario mit abgeschwachter demografischer Dynamik dar. Im
Vergleich zur Basisvariante werden hier vor allem unglinstigere Annahmen zur Wanderungs-
entwicklung getroffen.

Die Geburtenentwicklung fallt in der unteren Variante schwacher aus, da die Zahl der Frauen
im gebarfahigen Alter starker zurlickgeht. Die altersspezifischen Geburtenziffern bleiben zwar
ebenfalls konstant, die geringere Ausgangsbasis fiihrt jedoch zu niedrigeren Geburtenzahlen
und zu einer Verscharfung des negativen natirlichen Saldos.

Bei den Sterbefdllen ergeben sich keine methodischen Unterschiede zur Basisvariante; aller-
dings wirken sich die héhere Alterung und der Bevolkerungsriickgang verstarkend auf die
Zahl der Todesfalle aus.

Die groBten Abweichungen zeigen sich bei den Wanderungen. Fir die Binnenwanderung
werden geringere Wanderungsgewinne bzw. zunehmende Fortzlige junger Altersgruppen
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unterstellt, insbesondere von jungen Erwachsenen. Die AuBenwanderung bleibt zwar positiv,
erreicht jedoch nicht das Niveau der Basisvariante. Insgesamt reichen die Wanderungsge-
winne nicht mehr aus, um den nattrlichen Bevoélkerungsverlust zu kompensieren.

» Annahmen der oberen Variante

Die obere Variante beschreibt ein Szenario mit erhéhter demografischer Dynamik und deut-
lich positiveren Wanderungsannahmen.

Die Geburtenentwicklung profitiert hier von einer starkeren Zuwanderung junger Erwachse-
ner und Familien. Obwohl auch in dieser Variante die altersspezifischen Geburtenziffern kon-
stant gehalten werden, fihrt die groBere Zahl potenzieller Mutter zu stabileren bzw. leicht
steigenden Geburtenzahlen. Der negative natirliche Saldo wird dadurch abgeschwacht,
bleibt jedoch insgesamt bestehen.

Die Sterbefallprognose folgt weiterhin den gleichen alters- und geschlechtsspezifischen
Wahrscheinlichkeiten wie in der Basisvariante. Aufgrund der insgesamt hoéheren Bevolke-
rungszahl steigen die absoluten Sterbefallzahlen zwar leicht an, relativ betrachtet wirkt sich
dies jedoch weniger stark auf die Bevolkerungsentwicklung aus.

Entscheidend sind die Unterschiede bei den Wanderungen. In der Binnenwanderung werden
héhere Zuzugsquoten angenommen, insbesondere bei jungen Erwachsenen, Familien und
Erwerbstatigen. Auch die AuBenwanderung fallt héher aus als in der Basisvariante, wobei der
jahrliche Zuzug aus dem Ausland tiber dem langfristigen Durchschnitt liegt. Die Fortziige ins
Ausland bleiben dagegen stabil.

5.12 Ergebnisse

Die Bevolkerungsentwicklung in Neumtnster zeigt seit einigen Jahren positive Tendenzen.
Zwischen 2017 und 2024 wuchs die Bevolkerung um 4,4 %, wobei allein von 2021 bis 2024
ein Zuwachs von 2,5 % verzeichnet werden konnte. Die Altersstruktur Neumunsters ist wei-
terhin stark durch die Babyboomer-Generation gepragt. Die Jahrgange 1955 bis 1969 bilden
einen deutlichen ,Bauch” in der Bevolkerungspyramide. lhre Kinder sind zwar zahlenmaBig
weniger stark vertreten, jedoch immer noch deutlich sichtbar. Gleichzeitig zeigt sich eine
schmale Basis infolge niedriger Geburtenraten. Dennoch weist Neumdiinster bislang eher
schwach ausgepragte Alterungstendenzen auf, was auf den kontinuierlichen Zuzug jlingerer
Menschen zurtickzufiihren ist.

Naturliche Bevolkerungsbewegungen wirken dagegen dampfend: Der natlrliche Saldo ist
durchgehend negativ und liegt bei rund 400 bis 500 Personen pro Jahr. Die Zahl der Geburten
bewegt sich leicht unterhalb des Niveaus der Vorjahre, wobei die Unsicherheit in diesem Be-
reich zuletzt zugenommen hat.

Einen entscheidenden Faktor fiir das Bevolkerungswachstum stellen daher die Wanderungs-
gewinne dar. Neumdnster verzeichnet seit Jahren durchgehend Zuziige und zwar Uber alle
Altersgruppen hinweg. Besonders deutlich sind die Gewinne bei Personen in der Familien-
phase. Auffallig ist zudem eine Trendumkehr in den letzten Jahren: Wahrend Wanderungs-
beziehungen zu Kiel und Hamburg friher weniger dynamisch waren, sind sie inzwischen
deutlich positiv (vgl. Kapitel 4.2.3). Ob sich diese Entwicklung verstarkt oder abschwacht,
hangt auch von der Neubautatigkeit in den Metropolen ab.

Die Prognosen bis 2040 zeigen unterschiedliche Entwicklungspfade. In der ,unteren Variante”
wird ein Bevolkerungsriickgangum 4,5 % (-3.700 Personen) erwartet. Die ,Basisvariante” geht
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hingegen von einem Wachstum um 2,3 % (+1.920 Personen) aus, wahrend die ,obere Vari-
ante” ein Plusvon 5,4 % (+4.420 Personen) prognostiziert (vgl. Abbildung 42:  Bevdlke-
rungsprognose 2024 bis 2040 in drei VariantenAbbildung 42).

Abbildung 42: Bevolkerungsprognose 2024 bis 2040 in drei Varianten
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Die Altersstruktur (vgl. Abbildung 43) entwickelt sich in der Basisvariante vergleichsweise
stabil, zeigt aber deutliche Verschiebungen: Der Anteil der unter 18-Jahrigen bleibt bis 2040
mit rund 16 % nahezu konstant. Die Gruppe der 18- bis unter 30-Jahrigen nimmt hingegen
leicht ab und sinkt von etwa 14 % im Jahr 2024 aufrund 13 % im Zeitraum 2035/2040. Gleich-
zeitig wachst die Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen von rund 25 % auf etwa 26 %
und bleibt damit die starkste Bevolkerungsgruppe. Am deutlichsten verandern sich die alte-
ren Jahrgange: Wahrend der Anteil der 50- bis unter 65-Jahrigen von rund 22 % auf etwa
18 % zurtickgeht, nimmt der Anteil der Uber 65-Jahrigen insgesamt spurbar zu. Besonders
stark wachst dabei die Gruppe der ab 75-Jahrigen, deren Anteil von fast 12 % auf rund 14 %
im Jahr 2040 ansteigt.

In der oberen Prognosevariante werden die Alterungstendenzen durch eine zusatzliche Zu-
wanderung abgeschwacht. Die insgesamt hohere Bevolkerungszahl geht vor allem auf stei-
gende Wanderungsgewinne von Fachkraften, jungen Familien und Starterhaushalten zurick.
Dadurch steigt, aufgrund der hoheren Geburtenzahlen, auch der Anteil der unter
18-Jahrigen. Die Altersgruppe der 30- bis unter 50-Jahrigen gewinnt weiter an Bedeutung, da
sie besonders von der Zuwanderung erwerbstatiger Personen profitiert. Trotz dieser Verjlin-
gungseffekte nimmt jedoch auch in der oberen Variante der Anteil der dlteren Bevdlkerung
weiter zu. Insbesondere die Gruppe der Uber 75-Jahrigen wachst.

In der unteren Prognosevariante — dem Szenario eines mittelfristigen Bevolkerungsriickgangs
— fallen die demografischen Verschiebungen deutlich starker aus. Die abgeschwachten Wan-
derungsgewinne fuhren zu einem Rickgang der unter 30-Jahrigen. Entsprechend sinken auch
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die Anteile der Familien- und Erwerbsaltersgruppen, wahrend der Anteil der alteren Bevolke-
rung stark zunimmt. Die Gruppe der Uber 75-Jahrigen wachst trotz insgesamt sinkender Be-
volkerungszahl weiter an. Die unterstellten eher negativen wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, ausbleibende Investitionen und eine anhaltend negative Geburtenbilanz verstarken
die Alterung der Bevolkerung und fiihren zu einer zunehmenden demografischen Schieflage.

Insgesamt zeigen die drei Varianten, dass die Alterung der Bevdlkerung ein robuster Trend
ist, der in allen Szenarien auftritt. Unterschiede ergeben sich vor allem in der Starke der Ver-
schiebungen: Wahrend die obere Variante durch Zuwanderung und wirtschaftliche Impulse
dampfend auf die Alterung wirkt, verstarken sich in der unteren Variante die demografischen
Herausforderungen deutlich.

Abbildung 43: Bevolkerung nach Altersklassen - Vergleich Prognosevarianten
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Insgesamt profitiert NeumUinster derzeit von einer positiven Bevdlkerungsentwicklung, die
vorwiegend durch Wanderungsgewinne getragen wird. Die kiinftige Entwicklung ergibt sich
aus dem Zusammenspiel von Zu- und Fortziigen, wobei die Dynamik maBgeblich von den
Zuziigen bestimmt wird. Zugleich wirken demografische Alterungstendenzen wachstums-
hemmend. Die Geburtenrate und damit verbundene Neugeborene spielen fiir die Haushalts-
entwicklung nur eine untergeordnete Rolle, da diese erst nach einigen Jahren eigene Haus-
halte griinden — gleichzeitig Ubersteigen aktuell die Sterbefdlle die Geburten. Neben der nur
schwer zu prognostizierenden Zuwanderung aus Ausland sind die Wanderungsbeziehungen
zu Kiel und Hamburg entscheidend.
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5.2  Haushaltsprognose

Aufbauend auf den Szenarien der Bevolkerungsprognose wurden entsprechende Haushalts-
prognosen erstellt. Zur Berechnung der Haushalte wurde ein auf die Erfordernisse des lokalen
Wohnungsmarktes abgestimmtes Haushaltsgenerierungsverfahren angewendet. Die Zuord-
nung der Bevolkerung (fir jedes Prognosejahr) zu Haushalten wurde mithilfe des Haushalts-
mitgliederquotenverfahrens durchgefihrt. Hierfir wurden auf der Grundlage des Zensus
2022 spezifische Zuordnungsmatrizen generiert. Durch die Kombination der Bevdlkerung in
Privathaushalten mit den zuvor generierten Zuordnungsmatrizen wurden alle Einwohner*in-
nen ihrem Alter entsprechend einem Haushalt bzw. der entsprechenden HaushaltsgroBe zu-
geordnet. Es wird von zukiinftig stabilen altersspezifischen Haushaltsstrukturen ausgegangen
(altersspezifische Wahrscheinlichkeiten in einem Haushaltstyp bzw. einer HaushaltsgréBe zu
leben, werden konstant gehalten).

Auf Basis der ALP-Haushaltsprognose konnte sowohl die Gesamtzahl als auch die Struktur
der Haushalte valide prognostiziert werden. So konnte die Entwicklung der Haushalte diffe-
renziert nach der Zahl der Haushaltsmitglieder sowie auch bezogen auf einzelne Zielgruppen
wie Starter-, Familien-, Alleinerziehenden-, Paar- oder Senior*innenhaushalte berechnet wer-
den.

» Ergebnisse

Auch die Entwicklung der Haushalte verdeutlicht die Dynamik in Neumuinster. Ausgangspunkt
ist das Jahr 2024 mit 42.416 Haushalten.In der ,unteren Variante” wird bis 2040 ein Riickgang
um 3,3 % auf 41.013 Haushalte prognostiziert (-1.403). Die ,Basisvariante” geht dagegen von
einem Anstieg um 2,5 % auf 43.483 Haushalte aus (+1.067). Am deutlichsten fallt die Entwick-
lung in der ,oberen Variante” aus: Hier konnte die Zahl der Haushalte bis 2040 um 5,3 % auf
44.468 zunehmen (+2.219) (vgl. Abbildung 44).

Abbildung 44: Haushaltsprognose 2024 bis 2040 in drei Varianten
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Quelle: ALP

Die Entwicklung der Haushaltsstrukturen steht in engem Zusammenhang mit der prognosti-
zierten Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur. Uber alle Varianten hinweg spiegelt sich
die demografische Alterung der Bevolkerung unmittelbar in der Zunahme éalterer Haushalts-
formen wider.

Der starke Zuwachs der Singlehaushalte ab 65 Jahren sowie der Mehrpersonenhaushalte mit
Senior*innen korrespondiert mit dem deutlichen Anstieg der Bevolkerung in den Altersgrup-
pen ab 65 bzw. insbesondere ab 75 Jahren. Dieser Trend zeigt sich unabhangig vom Bevol-
kerungswachstum und tritt selbst in der unteren Variante mit insgesamt riicklaufiger Bevol-
kerung deutlich zutage.

Demgegeniber stehen die rlicklaufigen oder nur schwach wachsenden jlingeren Haushalts-
formen im Zusammenhang mit der abnehmenden bzw. stagnierenden Zahl junger Erwachse-
ner. Der Riickgang der Singlehaushalte unter 65 Jahren und der Paare ohne Kinder spiegeln
die sinkenden Anteile der 18- bis unter 30-Jahrigen sowie die Schrumpfung der mittleren
Erwerbsaltersgruppen wider. In der unteren Variante verstarkt die geringere Zuwanderung
junger Menschen diesen Effekt, wahrend er in der oberen Variante durch eine hdhere Zuwan-
derung abgeschwacht wird.

Die Entwicklung der Familienhaushalte (Paare mit Kindern und Alleinerziehende) folgt eben-
falls der Bevolkerungsdynamik. In der Basis- und oberen Variante stabilisieren Zuwanderung
von Familien und eine konstante Zahl potenzieller Eltern die Haushalte mit Kindern, wahrend
sie in der unteren Variante deutlich zurtickgehen. Dies steht im Einklang mit den Annahmen
zu Geburtenentwicklung und Wanderungsbewegungen.

Ubergeordnet zeigen sich mehrere allgemeine Trends, die sich auch bundesweit beobachten
lassen: Eine wachsende Bedeutung kleiner Haushalte sowie eine langere selbststandige Haus-
haltsflihrung alterer Menschen.

Insgesamt verdeutlicht die parallele Betrachtung von Bevdlkerungs- und Haushaltsentwick-
lung, dass die Alterung der Bevolkerung der zentrale Treiber der Haushaltsstrukturverande-
rungen ist, wahrend Wanderungsdynamiken vor allem dartiber entscheiden, wie starkjlingere
Haushaltsformen stabilisiert oder zurtickgedrangt werden.
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Abbildung 45: Veranderung der Haushaltsstruktur 2024 zu 2040
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Quelle: ALP

5.3 Neubaubedarfsprognose

Um die aktuellen und zukiinftig zu erwartenden Handlungsbedarfe der Stadtentwicklungs-
und Wohnungspolitik herauszuarbeiten, erfolgt eine Wohnungsmarktbilanzierung. Durch die
Gegenlberstellung von Wohnungsangebot und -nachfrage wird dabei der Neubaubedarf
abgeleitet. Die Basis fiir die Berechnung des Neubaubedarfs der einzelnen Prognosejahre bil-
den:

O die Prognose der Nachfrage in Form der Haushaltsprognosen (Zusatzbedarf),

O die Ermittlungvon Nachfragetiberhdngen (fehlende Fluktuationsreserve)im Basisjahr der
Prognose (Nachholbedarf) und

O die Fortschreibung des Wohnungsangebots — ohne Neubau — unter Berticksichtigung
einer Abgangsquote (Ersatzbedarf).

O DurchSaldierung der einzelnen Elemente der Wohnungsbedarfsprognose ergibt sich zu-
nachst ein Neubaubedarf als Anzahl neu zu errichtender Wohnungen.
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Abbildung 46: Methodik Neubaubedarfsprognose
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Ermittlung des Zusatzbedarfs

Der Zusatzbedarf beschreibt den zusatzlichen Bedarf an Wohnraum, bedingt durch die Ver-
anderung der Haushaltsanzahl. Zudem ist zu bertcksichtigen, dass mit steigender Haushalts-
zahl auch die erforderliche Fluktuationsreserve zunimmt. So entsteht bei einem Zuwachs von
100 Haushalten ein zusatzlicher Bedarf an zwei Wohneinheiten zur Sicherstellung der Fluktu-
ation. Der Gesamtzusatzbedarf belduft sich im dargestellten Beispiel somit auf 102 Wohnein-
heiten.

Bedingt durch den Anstieg der Zahl der Haushalte mussen in der Basisvariante bis 2040 rech-
nerisch 1.089 WE (Haushaltsanstieg in Hohe von 1.067 und Fluktuationsreserve in Hohe von
22) errichtet werden.

Ermittlung des Nachholbedarfs

Ein funktionsfahiger Wohnungsmarkt benétigt angebotsseitig eine Fluktuationsreserve. Diese
ist erforderlich, um z. B. Umztlige, Sanierungs- oder Modernisierungsarbeiten zu ermdglichen.
Im Rahmen der Prognose wird eine Fluktuationsreserve von 2 % angesetzt (bezogen auf den
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marktaktiven Wohnungsbestand). Durch Fortschreibung von Wohnungsangebot und -nach-
frage (Basis Zensus 2022) erfolgt die Berechnung des Wohnungsleerstands fiir das Basisjahr
der Prognose (31.12.2024). Liegt der marktaktive Wohnungsleerstand unter 2 % besteht ein
Nachholbedarf, ist der Leerstand hoher als 2 % besteht ein Angebotstiberhang.

Im Jahr 2024 gab es einen Nachholbedarf von 312 Wohneinheiten (WE).

» Ermittlung des Ersatzbedarfs

Der Ersatzbedarf beschreibt die zusatzlich bendtigten Wohnungen, die dem Wohnungsmarkt
aufgrund von z. B. Abriss, Umnutzung oder Zusammenlegung nicht mehr zur Verfligung ste-
hen.

Die Hohe des Ersatzbedarfs kann nur naherungsweise bestimmt werden. So erlaubt die Woh-
nungsbestands- und Bautatigkeitsstatistik nur bedingt Rickschlisse auf die tatsachliche
Hohe des Abgangs. Beispielsweise werden viele Umnutzungen oder Zusammenlegungen
nicht erfasst. Die Praxis zeigt, dass Wohnungsabgange von zwei gegenlaufigen Faktoren be-
einflusst werden. Einerseits macht eine héhere Nachfrage den Erhalt, die Sanierung und die
Modernisierung von Wohnungen attraktiver. Andererseits ist zum Teil auch der Abriss nicht
mehr marktgangiger Wohngebaude zugunsten von Neubauten rentabel.

Die Anzahl der aufgrund von Zusammenlegung, Abriss oder Umwandlung neu zu errichten-
der WE liegt bei etwa 1.780 Wohnungen bis zum Jahr 2040 (Basisvariante).

»  Neubaubedarf insgesamt

Unter Berticksichtigung der drei Bedarfskomponenten gibt es einen Neubaubedarf in der Ba-
sisvariante von 3.181 Wohnungen. In der oberen Variante belduft sich der Gesamtbedarf auf
4.365 Wohnungen bis 2040. Im unteren Szenario ist der Bedarf mit insgesamt 661 Wohnun-
gen geringer. Mit Blick auf den daraus resultierenden Flachenbedarf ist zu bertcksichtigen,
dass der Ersatzbedarf nicht flachenrelevant ist, da beim Abriss und Ersatzneubau in der Regel
auf der gleichen Flache neuer Wohnraum, zum Teil auch in einer hdheren Dichte, realisiert
werden kann.

Eine Abfrage bei den umliegenden Gemeinden und Unterzentren hat ergeben, dass dort
keine groBeren Neubauvorhaben in Zukunft geplant sind. Eine Verscharfung der Konkurrenz
zwischen Neuminster und dem Umland ist daher nicht zu erwarten. Der Neubaubedarf in
Neumunster bis 2040 hangt vielmehr davon ab, inwieweit es Hamburg und Kiel gelingt, ihre
Neubautatigkeit auszuweiten und damit eine entlastende Wirkung zu erzielen.
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Abbildung 47: Neubaubedarfsprognose fir drei Varianten

Basisvariante

e N

Nachfragetiberhang 2024 312 312 312 312 312
Ersatzbedarf 0 111 668 1.224 1.780
Zusatzbedarf* 0 142 520 814 1.089
Neubaubedarf insgesamt 312 565 1.500 2.350 3.181
Neubaubedarf (flichenrelevant) 312 454 832 1.126 1.401

Obere Variante
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Nachfrageiiberhang 2024 312 312 312 312 312
Ersatzbedarf 0 111 668 1.224 1.780
Zusatzbedarf* 0 216 966  1.629 2.273
Neubaubedarf insgesamt 312 639 1.946 3.165 4.365
Neubaubedarf (flichenrelevant) 312 528 1.278 1.941 2.585

Untere Variante

e e ) R D ™

Nachfragetiberhang 2024 312 312 312 312 312

Ersatzbedarf 0 111 668 1.224 1.780

Zusatzbedarf* 0 -23 -451 -939 -1.431

Neubaubedarf insgesamt 312 400 529 597 661

Neubaubedarf (flaichenrelevant) 312 289 -139 -627 -1.119
* Zusatzbedarf = Haushaltsanstieg + Veranderung der Fluktuationsreserve aufgrund der Haushalts-
veranderung

5.4 Bilanz Wohnbauflachenbedarf

Im Folgenden wird der flachenrelevante Neubaubedarf mit den skizzierten Wohnbauflachen-
potenzialen (vgl. Kapitel 4.6.2) fir die Prognosezeitraume gegenibergestellt.

» Flachenrelevanter Neubaubedarf

In der Basisvariante steigt der flaichenrelevante Neubaubedarf von 312 Wohneinheiten im
Jahr 2024 kontinuierlich auf 1.401 Wohneinheiten bis 2040 an.

In der oberenVariante fillt der flachenrelevante Neubaubedarf deutlich hdher aus und steigt
bis 2040 auf 2.585 Wohneinheiten. Ursache ist der starkere Haushaltszuwachs durch Zuwan-
derung, der den Zusatzbedarf erheblich erhoht.
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In der unteren Variante zeigt sich hingegen ein gegenlaufiges Bild. Zwar besteht im Basisjahr
ein flachenrelevanter Neubaubedarf (2024: 312 Wohneinheiten), dieser geht jedoch mittel-
fristig zurtick. Ab 2030 wird der flachenrelevante Neubaubedarf rechnerisch negativ. Der Fo-
kus wirde sich bei dieser Variante von quantitativem Neubau auf einen starkeren Fokus auf
Bestandsanpassungen, Umnutzung und Nachverdichtung verschieben.

» Wohnbauflachenpotenziale ausreichend fiir ca. 6.430 Wohneinheiten bis 2040

Die Analyse der Wohnbauflachenpotenziale zeigt, dass Neumtinster tiber gentigend Flachen-
reserven flir den Wohnungsneubau verfligt. In der Basisvariante besteht ein Neubaubedarf
von etwa 3.181 Wohnungen, wovon 1.401 Wohneinheiten flachenrelevant sind. Insgesamt
ermdglichen die Wohnbauflachenpotenziale ein Volumen von etwa 6.430 Wohneinheiten
(vgl. Kapitel 4.6.2).

M Flachenbedarf im zeitlichen Verlauf: Prioritatsstufen 1 und 2 konnen Neubaubedarf decken

Im zeitlichen Verlauf (vgl. Abbildung 48) zeigt sich folgendes Bild: Der jahrliche Neubaubedarf
sinkt im Zeitverlauf. Neben dem Zusatzbedarf ist auch der Nachholbedarf flachenrelevant. Es
wird unterstellt, dass der Nachholbedarf (312 WE) schrittweise bis 2029 abgebaut wird.

Die Wohnbauflachenpotenziale der Prioritatsstufe 1 umfassen ein Volumen von etwa 580
Wohneinheiten. Im zeitlichen Verlauf hei3t das, dass diese Flachen reichen, um den flachen-
relevanten Neubaubedarf bis einschlieBlich 2027 (520 WE) zu decken, sofern alle Wohnein-
heiten realisiert wiirden. Im Jahr 2028 steigt der Bedarf um weitere 130 Wohneinheiten, so-
dass ab diesem Jahr Wohnbauflachenpotenziale aus der Prioritdtsstufe 2 zur Deckung des
Neubaubedarfs bendtigt werden.

Insgesamt sind die Wohnbauflachenpotenziale der Prioritatsstufe 1 und 2 (ca. 2.390 WE) aus-
reichend, um den flachenrelevanten Neubaubedarf bis 2040 in allen Varianten abzudecken.

Abbildung 48: Flachenbedarf im zeitlichen Verlauf 2025 bis 2040 (Basisvariante)
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Quelle: ALP
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» Wohnbauflachenpotenziale bieten eine komfortable Versorgungssituation

Damit besteht derzeit eine insgesamt — aus aktueller Perspektive — gute Situation, um die
erwarteten Bedarfe durch geeignete und verfligbare Wohnbauflachenpotenziale decken zu
kdnnen. Erfahrungswerte zeigen, dass hierfiir in der Regel ein Flachenlberhang von etwa ei-
nem Drittel gegeniiber der rechnerischen Nachfrage notwendig ist. Dieses erforderliche
,Polster” kann in Neumdinster zumindest fiir die Basisvariante vorgehalten werden. Zur Ab-
deckung des Bedarfs fiir die obere Variante stehen unter Berticksichtigung der Potenziale der
Prioritét 3 — 5 ebenfalls ausreichend Wohnbauflachenpotenziale zur Verfligung. Diese muiss-
ten zu gegebener Zeit, sollte sich das Bevolkerungswachstumin Richtung der oberen Variante
entwickeln, aktiviert werden. Fragen der weiteren Flacheninanspruchnahme und Klimaver-
traglichkeit sollten dabei eine zentrale Rolle spielen.

541 Zwischenfazit

Die Basisvariante geht von moderaten, kontinuierlichen Entwicklungen aus und basiert auf
realistischen Annahmen zu Geburten, Sterbefallen und insbesondere Wanderungsbewegun-
gen. Sie spiegelt damit am ehesten die derzeit beobachtbaren Trends wider: eine weiterhin
leicht positive Bevolkerungsentwicklung, getragen durch Zuwanderung, bei gleichzeitig an-
haltendem negativem natrlichem Saldo. Auch die prognostizierte Haushaltsentwicklung so-
wie die daraus abgeleiteten Wohnungsbedarfe bewegen sich in einem nachvollziehbaren und
planerisch gut handhabbaren Rahmen.

Vor diesem Hintergrund empfiehlt es sich, die strategische Ausrichtung der Stadtentwicklung
und Wohnungspolitik primar an der Basisvariante zu orientieren. Sie bietet eine ausgewogene
Planungsgrundlage, die sowohl Risiken begrenzt als auch Entwicklungsspielraume offenhalt.
Gleichzeitig sollte die Planung ausreichend flexibel gestaltet werden, um auf Abweichungen
— insbesondere in Richtung der oberen Variante — reagieren zu kdnnen.

Die vorhandenen Flachenpotenziale sind ausreichend, um den in der Basisvariante prognos-
tizierten Bedarf komfortabel zu decken. Damit bestehen gute Voraussetzungen, die zukinf-
tige Wohnraumnachfrage bedarfsgerecht zu bedienen. Entscheidend wird jedoch sein, die
Flachenentwicklung bedarfsgerecht zu steuern, Prioritaten sinnvoll zu setzen und gleichzeitig
Aspekte wie Klimavertraglichkeit, Innenentwicklung und qualitative Anforderungen an den
Wohnungsbau zu berticksichtigen.

Insgesamt bietet die Orientierung am Basisszenario somit die beste Grundlage fiir eine vo-
rausschauende, robuste und zugleich flexible Stadtentwicklungsstrategie.
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6 Schwerpunktthema ,, Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt”

Analyse grundsatzlich geltender Zusammenhange

Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt umfasst Benachteiligungen, die sowohl den Zu-
gang zu Wohnraum (Anmietung, Untervermietung, Erwerb) als auch bestehende Mietverhalt-
nisse (z. B. Umgang mit Instandhaltung, Kommunikation, Anpassung von Mietkonditionen)
sowie die Beendigung von Mietverhaltnissen (z. B. selektive Kiindigungen) betreffen konnen.
In der Praxis sind diese Phasen eng miteinander verknlpft, da Auswahlentscheidungen bei
der Vergabe ebenso wie das Verhalten im laufenden Mietverhaltnis von Machtasymmetrien,
angespannten Marktbedingungen und institutionellen Routinen gepragt sind.

Diskriminierung wird im Kontext des Wohnens haufig als ungleiche Behandlung ohne sachli-
che Rechtfertigung verstanden, die an zugeschriebene oder tatsachliche Merkmale anknUpft
(z. B. Name, Herkunft, Religion, Behinderung) oder an sozial strukturierte Merkmalslagen (z. B.
Armut, Transferleistungsbezug, alleinerziehend). Von zentraler Bedeutung ist, dass Diskrimi-
nierung nicht nur als ,Ausnahme” einzelner Akteur*innen zu begreifen ist, sondern als wie-
derkehrendes Muster, das sich aus individuellen Einstellungen (Vorurteile), strukturellen Rah-
menbedingungen (Wohnungsmangel, Segmentierung des Marktes) und institutionellen
Praktiken (Auswahlprozesse, Standards, digitale Tools) ergeben kann. Empirische Erkennt-
nisse aus Testing-Studien zeigen wiederholt, dass Benachteiligungen —insbesondere aus ras-
sistischen Griinden bzw. wegen der ethnischen Herkunft —im Vermietungsprozess auftreten®

M Rechtlicher Rahmen: Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz (AGG) und Reichweite im Woh-
nungsmarkt

Den zentralen rechtlichen Bezugsrahmen bildet das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz
(AGG). Fur den Wohnungsmarkt ist insbesondere das zivilrechtliche Benachteiligungsverbot
relevant, das den Zugang zu ,0ffentlich verfligbaren Glitern und Dienstleistungen” erfasst —
dazu zahlt auch Wohnraum. Der Schutz umfasst die im AGG genannten Diskriminierungs-
grinde: Ethnische Herkunft/rassistische Zuschreibung, Geschlecht, Religion/Weltanschau-
ung, Behinderung, Alter sowie sexuelle Identitat.

Fir die kommunale Praxis bedeutsam ist die unterschiedliche Reichweite des AGG je nach
Diskriminierungsgrund und Vermietungskonstellation. Wahrend der Schutz bei Benachteili-
gungen wegen ethnischer Herkunft/rassistischer Zuschreibungim Wohnungsbereich am wei-
testenreicht, gilt fir andere Merkmale (z. B. Geschlecht, Religion, Alter, Behinderung, sexuelle
Identitat) in der Praxis haufig die Einschrankung, dass das Benachteiligungsverbot im Bereich
der Wohnraumvermietung ,in der Regel erst dann” greift, wenn es sich um ein sogenanntes
Massengeschaft handelt (typischerweise bei groBeren Vermieter*innen/Bestanden). Die An-
tidiskriminierungsstelle des Bundes weist darauf hin, dass diese Einschrankung ,in der Regel
erst dann” relevant wird, ,wenn mehr als 50 Wohnungen vermietet werden”, und dass diese
Einschrankung nicht in gleicher Weise bei rassistischer Diskriminierung/ethnischer Herkunft
gilt.?

8 Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2015): Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt. Strategien
zum Nachweis rassistischer Benachteiligungen.

? Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2020): Rechtsfreie RGume? Die Umsetzung der EU-Antirassis-
musrichtlinie im Wohnungsbereich.
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Gleichzeitig existieren im AGG weitere wohnungsbezogene Regelungen, die in der Praxis im-
mer wieder auslegungs- und konflikttrachtig sind, etwa wenn unterschiedliche Behandlung
mit Zielsetzungen wie ,sozial stabilen Bewohnerstrukturen”'? begriindet wird. Diese Normen
sind fir Kommunen wichtig, weil sie — je nach Auslegung — als Rechtfertigung fiir eine selek-
tive Vergabe von Wohnungen verstanden oder genutzt werden kénnen. Dadurch steigt die
Notwendigkeit, dass Wohnungsunternehmen und Verwaltungen klare Regeln haben, die Dis-
kriminierung vermeiden und sensibel mit Benachteiligungen umgehen.

» Formen der Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt

Um Diskriminierung sinnvoll zu analysieren und MaBnahmen ableiten zu kdnnen, ist es wich-
tig, zwischen verschiedenen Diskriminierungsformen zu unterscheiden. Diese haben jeweils
unterschiedliche Ursachen und erfordern ggf. unterschiedliche MaBnahmen.

Direkte Diskriminierung liegt vor, wenn Personen wegen eines Merkmals unmittelbar be-
nachteiligt werden — etwa durch offene Ausschlisse (,nicht an Auslander*innen”), explizite
Ablehnungen oder eine klar erkennbare Ungleichbehandlung bei ansonsten vergleichbaren
Voraussetzungen. Solche offenen Formen sind juristisch und kommunikativ eindeutiger, tre-
ten aber —auch aufgrund gesellschaftlicher Normen und Rechtsrisiken —haufig seltener offen
zutage.

Strukturelle Diskriminierung bezeichnet Benachteiligungen, die aus gesellschaftlichen und
marktlichen Strukturen entstehen. Auf angespannten Wohnungsmarkten erhéhen sich Selek-
tionsdruck und Konkurrenz; dadurch gewinnen stereotype ,Risikozuschreibungen” (z. B. ver-
meintliche Zahlungs- oder Konfliktrisiken bestimmter Gruppen) an Bedeutung. Strukturelle
Diskriminierung kann sich zudem raumlich auswirken (Segregation, Konzentration in schlech-
teren Segmenten) und sich selbst verstarken.

Institutionelle Diskriminierung bezieht sich auf Regelungen, Routinen und Entscheidungs-
praxen von Organisationen (z. B. Wohnungsunternehmen, Maklerwesen, Plattformen), die
systematisch bestimmte Gruppen benachteiligen — auch ohne diskriminierende Absicht ein-
zelner Mitarbeiter*innen Dazu zéhlen etwa standardisierte Auswahlkriterien, ,informelle” Vor-
entscheidungen in der Kontaktaufnahme, aber auch digitalisierte Prozesse, bei denen eine
Vorauswahl iber Profile, Score-Modelle oder algorithmische Priorisierungen erfolgt.

» Diskriminierungsfelder: Zugang, laufendes Mietverhaltnis, Beendigung

Diskriminierung zeigt sich nicht nur bei der Erstvergabe, sondern entlang des gesamten
~Wohnpfads":

Marktzugang/Vergabephase: Benachteiligungen treten haufig bereits in der ersten Kon-
taktaufnahme auf (Nichtantworten, keine Besichtigungseinladung, vorgeschobene Griinde).
Der Leitfaden ,Fair mieten — fair wohnen” beschreibt, dass rassistische Diskriminierung auf
dem Wohnungsmarkt ,oft schwer nachzuweisen” sei und ,in vielen Fallen [...] verdeckt” er-
folge, etwa ,anhand vorgeschobener Griinde oder aufgrund diskriminierender Kriterien"."

Diskriminierung im laufenden Mietverhaltnis: Hier konnen sich Ungleichbehandlungen
z. B. in Kommunikation, Bearbeitung von Mangeln, Instandhaltung, Hausordnungskonflikten

8§ 19 AGG

" Antidiskriminierungsstelle des Bundes (2015). Fair mieten — fair wohnen Leitfaden fir Mieterinnen
und Mieter und Beratungsstellen.
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oder (un-)gleichen MalBstaben bei Vertragsdurchsetzung zeigen. Der neuere Monitoring-
Schwerpunkt ,Wohnen” im NaDiRa-Kontext (DeZIM) verweist zudem darauf, dass rassistisch
markierte Personen haufiger von Wohnraummangeln berichten als nicht rassistisch markierte
—ein Hinweis darauf, dass Ungleichheiten nicht nur beim Zugang, sondern auch in der Wohn-
qualitat und Versorgungslage auftreten kénnen.'?

Beendigung von Mietverhaltnissen: Selektive Kiindigungen (z. B. unter Verweis auf Eigen-
bedarf oder VertragsverstoBe) oder eine besonders konflikttrachtige Beendigungspraxis kon-
nen diskriminierende Effekte haben. Fiir Kommunen ist dies relevant, weil Kiindigungen -
unabhangig von der Tragerin oder des Tragers —unmittelbar zu wohnungspolitischen Folge-
kosten fliihren (Unterbringung, soziale Hilfen, Integrations- und Praventionsarbeit).

M Betroffene Gruppen und typische Beschrankungen

Die Studienlage in Deutschland zeigt besonders konsistent Benachteiligungen aufgrund ras-
sistischer Zuschreibungen/ethnischer Herkunft. Die Antidiskriminierungsstelle des Bundes hat
hierzu eine umfangreiche Expertise veroffentlicht (,Rassistische Diskriminierung am Woh-
nungsmarkt”) und dabei u. a. Testing-Ergebnisse und weitere methodische Zugange zusam-
mengefihrt. Erganzend wird in aktuellen Uberblicksdarstellungen betont, dass Menschen mit
Migrationsgeschichte haufig schlechtere Chancen bei der Wohnungssuche haben und sich
dies in Einladungswahrscheinlichkeiten, Mietbedingungen und Wohnflache niederschlagen
kann.

Neben ethnischer Herkunft/rassistischer Markierung sind in der kommunalen Praxis wieder-
kehrend relevant:

O Menschen mit Behinderung oder chronischer Erkrankung (Barrierefreiheit, Vorurteile, As-
sistenzbedarf),

O Alleinerziehende und kinderreiche Haushalte (Stigma ,Larm/Abnutzung”, gréere Woh-
nungsbedarfe bei gleichzeitig engem Angebot),

O altere Menschen (Vorannahmen zu Pflegebedarfen, Vertragsrisiken),

O LGBTQIA+-Personen* (z. B. in Nachbarschaftskonflikten oder durch selektive Ableh-
nung),

O Haushalte mit niedrigem Einkommen bzw. prekaren Erwerbslagen (Einkommensnach-
weise, Kautionshirden) sowie Personen im Transferleistungsbezug (Stigmatisierung,
pauschale Risikoannahmen).

M Wirkmechanismen: Wie Diskriminierung entsteht und ,funktioniert”

In der Praxis lassen sich mehrere Wirkmechanismen identifizieren, die in vielen Kommunen —
unabhangig von regionalen Besonderheiten — ahnlich auftreten:

Stereotype und Risikozuschreibungen: In angespannten Wohnungsmarkten mussen Ver-
mieter*innen und Hausverwaltungen aus vielen Bewerbungen auswahlen. Fehlen klare und
transparente Kriterien, gewinnen subjektive Einschatzungen (teils Vorurteile) bei der Entschei-
dung an Bedeutung (,passt ins Haus", ,unkompliziert”, ,zahlungssicher”). Diese Heuristiken

12 Deutsches Zentrum fir Integrations- und Migrationsforschung — DeZIM (2025): Gewohnt ungleich.
Rassismus und Wohnverhaltnisse.
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kdnnen unmittelbar an Namen, Sprache, Akzent, Kleidung, Familiengré3e oder Religionszu-
schreibungen andocken.

Verdeckte Selektionstatt offener Ablehnung: Gerade weil offene Diskriminierung rechtlich
riskant ist, verlagert sich Benachteiligung haufig auf schwer greifbare Stufen (keine Riickmel-
dung, ,schon vergeben”, ,Termine voll”). Der ADS-Leitfaden betont diese verdeckten Muster
(,vorgeschobene Griinde”, ,diskriminierende Kriterien”) und die damit verbundene Nachwei-
sproblematik.

Institutionelle Routinen und Digitalisierung: Standardisierte Bewerbungsprozesse (z. B.
Schufa-/Bonitatschecks, Dokumentenanforderungen, ,vollstandige Unterlagen” als harte
Schwelle) kénnen Personen in prekaren Lagen strukturell ausschlieBen. Zudem koénnen digi-
tale Verfahren — je nach Ausgestaltung — Diskriminierung verstarken (z. B. wenn Vorauswabhl
Uber Profile, Reaktionsgeschwindigkeit, Plattformlogiken oder algorithmische Rankings er-
folgt).

Mehrfachdiskriminierung / Intersektionalitat: Benachteiligungen kumulieren haufig. Eine
Person kann zugleich rassistisch markiert sein, geringes Einkommen haben, alleinerziehend
sein oder eine Behinderung haben. Empirisch und praktisch relevant ist, dass sich solche
Merkmalskombinationen in der Wohnungssuche nicht additiv, sondern oft verstarkend aus-
wirken (z. B. ,doppelte” Ausschlusslogik Gber Stigma und 6konomische Hiirden). Der NaDiRa-
Schwerpunkt ,Wohnen" hebt hervor, dass rassistisch markierte Personen in mehreren Dimen-
sionen (Zugang, Qualitat, Belastungslagen) haufiger Nachteile berichten — was kommunal als
Hinweis zu verstehen ist, Mehrfachlagen systematisch mitzudenken.

Fur Schleswig-Holstein gelten die bundesweiten Mechanismen grundsatzlich in gleicher
Weise. Der Wohnungsmarkt ist teils durch Angebotsknappheit, Preissteigerungen und Seg-
mentierung gekennzeichnet; solche Rahmenbedingungen erhéhen typischerweise Selekti-
onsdruck und damit das Risiko diskriminierender Auswahlpraktiken.

» Nachweisprobleme, geringe Anzeigequoten und kommunaler Handlungsbedarf

Ein zentrales Problem ist die Nachweisbarkeit: Wohnungsvergaben sind haufig intransparent,
Entscheidungen werden informell getroffen oder mit schwer Gberprifbaren Begriindungen
versehen. Betroffene verfligen selten Gber Vergleichsinformationen (,Wurde jemand anderes
eingeladen?”) oder Belege. Genau deshalb werden Testing-Verfahrenin Forschungund Praxis
diskutiert, weil sie diskriminierende Muster Gberhaupt erst dokumentierbar machen.

Aus kommunaler Sicht verscharft sich das Problem durch zwei Faktoren: Erstens fuhrt Unklar-
heit Uber Rechte und Zustandigkeiten dazu, dass Betroffene Diskriminierungserfahrungen e-
her hinnehmen oder informell bewaltigen. Zweitens sind Beratungs- und Beschwerdewege
nicht immer bekannt. Fir Schleswig-Holstein existiert hierfir eine landesweite Institution: Die
Antidiskriminierungsstelle des Landes Schleswig-Holstein, die Beratung und Unterstiitzung
im Diskriminierungsfall anbietet und das AGG bekannter machen will. Damit ist eine Grund-
struktur vorhanden; kommunal stellt sich jedoch regelmaBig die Frage, wie diese Angebote
sichtbar gemacht, wie lokale Akteur*innen vernetzt und wie Falle niedrigschwellig in Beratung
Uberfuhrt werden kénnen.
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»  Good Practice

Firdie Ableitung von Handlungsmaoglichkeiten ist bereits festzuhalten, dass MaBnahmen be-
sonders dort wirksam ansetzen, wo sie Prozesse transparent machen, Entscheidungsspiel-
raume strukturieren und Betroffene starken.

Die Good-Practice-Sammlung der Antidiskriminierungsstelle des Bundes nennt u. a. folgende
MaBnahmen:

Klare und transparente Auswahlkriterien bei der Wohnungsvergabe
Standardisierte Bewerbungsverfahren, z. B. feste Checklisten

Dokumentation von Entscheidungen, damit die Auswahl nachvollziehbar ist
Schulungen fir Mitarbeitende zu Diskriminierung und Gleichbehandlung
Ansprechstellen fir Beschwerden innerhalb von Verwaltungen oder Unternehmen
RegelmaBige Uberpriifung von Vergabepraxis und internen Regeln

Sensibilisierung fiir benachteiligte Gruppen, ohne Sonderbehandlung einzelner Personen

O0O0O0000a0a0d

Kooperation mit Beratungsstellen und zivilgesellschaftlichen Organisationen

Der Leitfaden ,Fair mieten — fair wohnen” adressiert zudem praxisnah, wie verdeckte Diskri-
minierung funktioniert und warum Aufklarung, Dokumentation und Beratung entscheidend
sind.

Fir Kommunen in Schleswig-Holstein lasst sich daraus eine wichtige Aufgabe ableiten: Anti-
diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt ist nicht nur eine Frage von individuellen Rechten.
Sie ist auch eine Aufgabe der Kommune und bedarf ihrer Steuerung und Verantwortung.
(Kooperation mit Wohnungsunternehmen, Standards flir Vergabe, Beschwerdewege, Bera-
tung, Monitoring).

6.2 Analyse vorliegender Diskriminierungstendenzen auf dem Neumiinsteraner Woh-
nungsmarkt

Die in Abschnitt 6.1 dargestellten allgemeinen Erkenntnisse zu Diskriminierung auf dem Woh-
nungsmarkt lassen sich fir den Neumiinsteraner Wohnungsmarkt in wesentlichen Teilen be-
statigen. Sowohl die Ergebnisse einer durchgefiihrten Online-Befragung von Haushalten als
auch die qualitativen Befunde aus einem Workshop mit lokalen Akteur*innen zeigen, dass
Diskriminierung in Neumuinster kein randstandiges Phanomen ist, sondern in dhnlicher Weise
auftritt, wie in Kommunen mit angespanntem Wohnungsmarkt. Insbesondere die in Abschnitt
6.1 beschriebenen Muster — Benachteiligungen beim Marktzugang, Mehrfachdiskriminierung
sowie die Uberlagerung von Diskriminierungsprozessen mit strukturellen Wohnungsmarkt-
defiziten — finden sich auch in Neuminster wieder.

Daruber hinaus ist hervorzuheben, dass sich diese allgemeinen Mechanismen in Neumuinster
aufgrund spezifischer demografischer und raumlicher Rahmenbedingungen in verstarkter
Form auspragen. Neumiinster weist im Vergleich zu vielen anderen Kommunen in Schleswig-
Holstein einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an auslandischer Bevolkerung sowie an
Menschen mit eigener Migrationserfahrung auf. Damit ist der Anteil potenziell von migrati-
ons- bzw. herkunftsbezogener Diskriminierung betroffener Haushalte in Neumdinster beson-
ders hoch. Diskriminierung wirkt sich hier folglich nicht nur auf einzelne Haushalte aus, son-
dern entfaltet aufgrund der quantitativen Dimension gesamtstadtisch relevante Effekte.
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M AusmaB von Diskriminierung und Bestatigung allgemeiner Muster

In der Online-Befragung gaben insgesamt 7 % der Haushalte an, bei der Suche nach ihrer
aktuellen Wohnung bzw. ihrem aktuellen Haus diskriminiert worden zu sein. Dieser Anteil
entspricht dem Bild aus bundesweiten Erhebungen, wonach Diskriminierung zwar nicht von
der Mehrheit der Haushalte erlebt wird, jedoch fiir bestimmte Gruppen ein erhebliches Risiko
darstellt.

Wie bereits in Abschnitt 6.1 flr Deutschland insgesamt beschrieben, zeigt sich auch in Neu-
munster eine starke Ungleichverteilung von Diskriminierungserfahrungen nach migrations-
bezogenen Merkmalen. Besonders ausgepragt sind Diskriminierungserfahrungen bei der
auslandischen Bevolkerung, von der 31 % entsprechende Erlebnisse berichteten. Demgegen-
Uber gaben deutsche Haushalte mit eigener Migrationserfahrungzu 8 % und deutsche Haus-
halte ohne Migrationshintergrund lediglich zu 4 % Diskriminierungserfahrung an. Diese Be-
funde bestatigen die in Abschnitt 6.1 dargestellten Ergebnisse aus Studien und Testing-Ver-
fahren, wonach insbesondere rassistische Zuschreibungen und ethnische Herkunft zentrale
Diskriminierungsachsen auf dem Wohnungsmarkt darstellen.

Abbildung 49: Diskriminierung bei der Wohnungssuche nach Staatsangehdrigkeit

Ausland 69%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Nein ™ Ja

Quelle: ALP Haushaltsbefragung Neumdinster

Angesichts der demografischen Struktur Neuminsters bedeutet dies, dass Diskriminierung
hier eine gréere absolute Zahl von Haushalten betrifft, als in vielen anderen Stadten Schles-
wig-Holsteins, was die sozialpolitische Relevanz des Themas zusatzlich unterstreicht.

Auch die hervorgehobene Bedeutung von Familien- und Haushaltskonstellationen spiegelt
sich in Neumdinster wider. Familien, insbesondere groBere Haushalte, berichten tberdurch-
schnittlich haufig von Diskriminierungserfahrungen. Damit bestatigt sich, dass Diskriminie-
rung auf dem Wohnungsmarkt nicht nur an einzelnen Merkmalen festzumachen ist, sondem
haufig mehrere Dimensionen umfasst. Gerade in einer Stadt wie Neumdinster, in der Gber-
durchschnittlich viele Familien mit Migrationsgeschichte leben, verstarken sich diese Effekte
zusatzlich.
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» Abgrenzung von Diskriminierung und Einkommenseffekten

In Anlehnung an die in Abschnitt 6.1 diskutierte Frage, inwiefern Diskriminierung durch dko-
nomische Faktoren Uberlagert oder verdeckt wird, wurde in Neumuinster geprift, ob die Dis-
kriminierungserfahrungen der auslandischen Bevolkerung primar auf deren haufig geringeres
Einkommensniveau zurlickzufiihren sind. Der Vergleich zwischen Haushalten mit geringem
Einkommen zeigt jedoch, dass auch bei ahnlichen finanziellen Voraussetzungen deutliche
Unterschiede bestehen.

Wahrend deutsche Haushalte mit geringem Einkommenzu 8 % Diskriminierungserfahrungen
angaben, lag dieser Anteil bei auslandischen Haushalten mit geringem Einkommen bei 38 %.
Damit bestatigt sich auch fir Neumunster der in Abschnitt 6.1 dargestellte Befund, dass Dis-
kriminierung nicht allein als Ausdruck sozialer Ungleichheit erklarbar ist, sondern dass mi-
grations- bzw. herkunftsbezogene Zuschreibungen eine eigenstandige, verstarkende Rolle
spielen.

In Neuminster kommt hinzu, dass sich niedrige Einkommen und Migrationserfahrung raum-
lich haufig konzentrieren, wodurch sich 6konomische Benachteiligung und diskriminierende
Ausschlussmechanismen gegenseitig verstarken.

» Diskriminierungsgriinde

Die beschriebene Differenzierung nach Diskriminierungsgriinden lasst sich ebenfalls auf Neu-
munster Ubertragen. Bei deutschen Haushalten standen vor allem altersbezogene Diskrimi-
nierungen im Vordergrund: Mit 41,9 % war das Alter der am haufigsten genannte Grund,
gefolgt vom Familienstand (26,5 %). Diese Ergebnisse entsprechen den allgemeinen Befun-
den, wonach deutsche Haushalte haufiger aufgrund lebensphasenbezogener oder sozialer
Merkmale benachteiligt werden.

Bei der auslandischen Bevdlkerung zeigt sich hingegen ein sehr eindeutiges Bild: Alle auslan-
dischen Haushalte, die Diskriminierung erlebt haben, nannten Herkunft bzw. rassistische
Griinde als Ursache. Zusatzlich wurde von 41,3 % der Befragten angegeben, dass auch die
groBBe Familie ein Diskriminierungsgrund war. Damit wird die in Abschnitt 6.1 beschriebene
Mehrfachdiskriminierung bestatigt, bei der rassistische Zuschreibungen mit weiteren Aus-
schlusskriterien kumulieren.

Gerade vor dem Hintergrund des erhohten Anteils auslandischer Haushalte in Neumdinster
ist diese Form der Mehrfachdiskriminierung von besonderer Tragweite, da sie strukturell zur
Verfestigung sozialer Ungleichheit beitragt.

Tabelle 5: Wurden Sie bei der Suche nach lhrer aktuellen Wohnung/lhrem aktuellen Haus diskri-

miniert? (Mehrere Antworten moglich)

Wegen
meiner
Herkunft

Wegen Wegen einer

meiner Wegen Behinderung | Weil ich eine
Religion oder meines oder grofB3e

Welt- Alters chronischen | Familie habe

Wegen
meines
Familien-

oder aus
rassistischen stands

Griinden anschauung Krankheit

Deutsch 18,5% 7,7% 41,9% 20,5% 13,0% 26,5%

Ausland 100,0% 14,8% 0,0% 14,8% 41,3% 14,8%

Quelle: ALP Haushaltsbefragung Neumdinster 2025
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» Erscheinungsformen: Ausschluss vom Marktzugang und verdeckte Diskriminierung

Wie bereits in Abschnitt 6.1 beschrieben, dauBert sich Diskriminierung auf dem Wohnungs-
markt vor allem im Ausschluss vom Zugang. Auch in Neumunster berichten insbesondere
auslandische Haushalte, dass sie eine Wohnung oder ein Haus nicht erhalten haben, weil sie
einer bestimmten Gruppe angehodren (45 %). Darlber hinaus gaben 21 % der auslandischen
und 15 % der deutschen Betroffenen an, dass Wohnungsanzeigen bestimmte Gruppen expli-
zit ausgeschlossen hatten.

Im Rahmen einer offenen Frage wurden weitere Ausschlussmechanismen benannt, die als
diskriminierungsahnliche Selektionskriterien beschrieben wurden. Dazu zadhlen finanzielle
Grinde (z. B. pauschale Ablehnung bei Transferleistungsbezug), Haustiere, das auBere Er-
scheinungsbild sowie starre Vorgaben hinsichtlich der Haushaltsform.

» Umgang mit Diskriminierungserfahrungen

In Ubereinstimmung mit den in Abschnitt 6.1 dargestellten bundesweiten Befunden zeigt sich
auch in Neuminster eine sehr geringe Inanspruchnahme von Beschwerde- und Unterstut-
zungsstrukturen. Nur 8 % der Betroffenen gaben an, sich bei der diskriminierenden Person
oder Stelle beschwert zu haben; 5 % nahmen anwaltliche Hilfe in Anspruch. Stadtische Stellen
oder die Polizei spielten mit jeweils rund 3 % nureine untergeordnete Rolle. Die Mehrheit der
Betroffenen (57 %) wandte sich an keine Stelle oder wollte/konnte dazu nichts sagen (24 %).

Abbildung 50: Haben Sie sich wegen der Diskriminierung irgendwo Hilfe geholt oder sich be-
schwert? (Mehrere Antworten moglich)

Ich weiB es nicht/Ich mochte dazu nichts sagen 24%
Ich habe mich an keine Stelle gewandt N 57%
Bei einer Beratungsstelle, die sich mit Diskriminierung auskennt 0%
Bei der Stadt Neumunster W 3%
Bei der Zentralen Beratungsstelle fir Menschen in Wohnungsnot... | 1%
Bei einem Anwalt oder einer Anwéltin - [l 5%
Bei der Polizei M 3%
Beim Mieterbund oder Mieterschutzverein | 1%

Bei der Person oder Stelle, die mich diskriminiert hat Il 8%
0% 20% 40% 60% 80%

Quelle: ALP Haushaltsbefragung Neumunster 2025

M Strukturelle Verstarker: Ergebnisse aus der Fokusgruppendiskussion

Die Ergebnisse der Fokusgruppendiskussion mit lokalen Akteur*innen bestatigen die be-
schriebenen strukturellen Wirkmechanismen von Diskriminierung. Ein zentrales Ergebnis ist,
dass Diskriminierung in Neuminster wohl maBgeblich durch den Mangel an bezahlbarem
und angemessenem Wohnraum verstarkt wird. Die Knappheit erhoht den Selektionsdruck
und begtinstigt diskriminierende Vergabepraktiken.
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Besonders deutlich wurde, dass hohe Wohnkosten — also Miete und Nebenkosten — der wich-
tigste Grund fuir Ausgrenzung und eine selektive Vergabe von Wohnungen sind. Weitere ver-
starkende Faktoren sind negative SCHUFA-Eintrage, befristete Arbeitsvertrage, Sprachbarrie-
ren und fehlende Transparenz der Unterstlitzungsangebote. Die Akteur*innen berichteten
zudem von Fallen, in denen Vermieter*innen prekare Situationen ausnutzen, etwa durch un-
angemessen hohe Mieten, zusatzliche Zahlungen'® oder mangelhafte Instandhaltung.

Als raumlicher Schwerpunkt wurde insbesondere das Vicelinviertel benannt, in dem sich Seg-
regationstendenzen, Problemimmobilien und diskriminierende Ausschliisse aufgrund der
Wohnadresse Uberlagern.

Die hohe Konzentration von Haushalten mit Migrationserfahrung und geringem Einkommen
in innerstadtischen Quartieren flhrt dazu, dass Diskriminierung nicht nur individueller Natur
bleibt, sondern sich raumlich verfestigt. Die Befunde bestatigen die dargestellte enge Verbin-
dung zwischen raumlicher Segregation, strukturellen Wohnungsmarktdefiziten und Diskrimi-
nierung.

M Zusammenfassende Bewertung fiir Neumiinster

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die in Kapitel 6.1 beschriebenen allgemeinen
Zusammenhange zur Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt in Neumdtinster bestatigt
werden. Aufgrund des im Landesvergleich erhéhten Anteils auslandischer Bevolkerung sowie
der ausgepragten innerstadtischen Segregation treten diese Mechanismen jedoch in Neu-
munster in besonders konzentrierter und verstarkter Form auf. Diskriminierung auBert sich
vor allem im Marktzugang, betrifft bestimmte Gruppen Gberdurchschnittlich stark — insbe-
sondere auslandische Haushalte und in dieser Gruppe insbesondere Familien — und wird
durch strukturelle Engpasse des Wohnungsmarktes deutlich verstarkt.

6.3 Handlungsempfehlungen

» Starkung der Antidiskriminierungsarbeit

Ein Handlungsansatz fiir Neumdinster ist die Starkung der bereits bestehenden Instrumente
und Ansdtze, um Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt entgegenzuwirken. Ziel ist es,
Diskriminierung strukturell und praventiv anzugehen und vorhandene Ansatze zu starken.

Leitlinien fur Verwaltung, kommunale Wohnungsunternehmen und Kooperationspartner *in-
nen kdnnen helfen, sichtbar zu machen , dass faire Zugange zu Wohnraum ein kommunales
Ziel sind. Unter anderem sollte eine vermehrte Nutzung kommunaler Handlungsspielraume
dort, wo die Stadt direkten oder indirekten Einfluss auf Wohnraumvergaben hat, forciert wer-
den. In Neuminster gibt es bereits zahlreiche bestehende Initiativen und MalBnahmen, die
geblindelt werden kénnen, um die Antidiskriminierungsarbeit weiter zu starken.

Wohnungsbau GmbH Neumuinster

Der kommunalen Wohnungsbaugesellschaft WOBAU Neumuinster kommt eine Schliisselrolle
bei der Umsetzung einer diskriminierungssensiblen Wohnungsmarktpolitik zu. Als stadteige-
nes Unternehmen Gbernimmt sie eine Vorbildfunktion fir faire, transparente und diskriminie-
rungsfreie Vergabepraxis:

3 Zuséatzlich zur Miete und Kaution wird eine Art ,Eintrittsgebihr” verlangt, um die Wohnung zu er-
halten.
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Konkrete Ansatzpunkte, die bereits von der WOBAU Neumunster umgesetzt, werden sind:

O Sozial ausgewogene Belegungsstrategie
Eine gezielte Mischungunterschiedlicher Haushaltsgruppen tragt dazu bei, Ausgrenzung
zu vermeiden und stabile Nachbarschaften zu fordern. Dabei geht es nicht um Bevorzu-
gung einzelner Gruppen, sondern um eine ausgewogene soziale Zusammensetzung des
Wohnungsbestands.

O Sicherung fairer Zugange zum Wohnraum
Die WOBAU stellt im Rahmen ihrer Wohnungsvergaben sicher, dass alle Wohnungssu-
chenden grundsatzlich die gleichen Chancen haben, unabhangig von Herkunft, Familien-
form oder anderen persdnlichen Merkmalen.

Ein weiterer Ansatzpunkt ist:

O Verstirkte AuBenkommunikation des Selbstverstandnisses
Zum Selbstverstandnis der WOBAU gehoren der faire Zugang zu Wohnraum sowie eine
sozial ausgewogene Belegungsstrategie. Eine verstarkte Darstellung dieses Handelns
starkt die Vorbildfunktion der WOBAU Neumlinster.

Durch eine enge Abstimmung zwischen Stadt und WOBAU Neumdinster kann die kommunale
Wohnungswirtschaft so aktiv zur Reduzierung von Diskriminierungsrisiken beitragen.

Blindelung bestehender Beratungs- und Informationsangebote

In Neumdinster bestehen bereits verschiedene Beratungs-, Unterstiitzungs- und Informati-
onsangebote rund um Wohnen, soziale Sicherung und Problemlagen am Wohnungsmarkt.
Ein wichtiger Handlungsansatz besteht darin, diese Angebote sichtbarer zu machen und bes-
ser zu vernetzen.

Ziele einer starkeren Blindelung sind:

O ein niedrigschwelliger Zugang firr Betroffene,

O klare Zustandigkeiten,

O und eine bessere Weitervermittlung zwischen Angeboten.

Dies kann dazu beitragen, dass Diskriminierungserfahrungen friiher erkannt werden und Be-
troffene schneller Unterstlitzung erhalten —auch ohne formale Beschwerdeverfahren.

Netzwerkarbeit: Initiierung eines ,Austauschforums Diskriminierung”

Zur langfristigen Bearbeitung des Themas bietet sich die Einrichtung eines regelméaBigen Aus-
tauschforums zum Thema Diskriminierung am Wohnungsmarkt an.

Ein solches Forum kann Akteur*innen aus Verwaltung, Wohnungswirtschaft, Sozialberatung,
Zivilgesellschaft und ggf. Politik zusammenbringen. Ziele sind:

O Austausch tber Beobachtungen, Erfahrungen und Problemlagen,

O gemeinsame Einordnung von Entwicklungen am Wohnungsmarkt,
O Identifikation von Handlungsbedarfen und guten Praxisansatzen,
O

und Starkung gegenseitiger Zusammenarbeit.
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Das Forum muss kein formelles Gremium sein, sondern kann als offenes, praxisnahes Aus-
tauschformat angelegt werden. Als Initiatoren bietet sich insbesondere das Team Integration
der Stadt Neuminster an.

» Weiterfiihrung und gezielte Nutzung des kommunalen Sozialmonitorings

Ein weiterer Baustein ist die Weiterfiihrung und gezielte Nutzung des kommunalen Sozial-
monitorings. Dieses kann helfen, soziale Ungleichheiten, raumliche Konzentrationen von Be-
nachteiligung und maogliche Ausschlussmechanismen friihzeitig zu erkennen.

Im Zusammenhang mit Diskriminierung kann das Sozialmonitoring:

O Entwicklungen sichtbar machen,

O eine sachliche Grundlage fiir politische und administrative Entscheidungen liefern,
O und zur Evaluation von MaBBnahmen beitragen.

Wichtig ist dabei, das Monitoring nicht isoliert zu betrachten, sondern eng mit der Netzwerk-
arbeit und der Antidiskriminierungsstrategie zu verknupfen.
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7 Schwerpunktthema , Wohnumfeldqualitat”

Das vorliegende Kapitel analysiert zunachst grundlegende Zusammenhénge und Anforde-
rungen an das Wohnumfeld. Darauf aufbauend wird die Situation in Neumdiinster untersucht.
AbschlieBend werden die Ergebnisse zusammengeflihrt und konkrete Handlungsempfehlun-
gen formuliert.

7.1  Analyse grundsatzlich geltender Zusammenhange

7.1.1  Raumliche Abgrenzung des Wohnumfeldes

Der Begriff des Wohnumfeldes wird in der Fachliteratur haufig als unmittelbarer Nahbereich
einer Wohnung verstanden.' In einem engeren Verstandnis umfasst er primar die direkt an-
grenzenden StraBenrdume, Hofe, Freiflichen und die bauliche Umgebung.™

Ein erweitertes Begriffsverstandnis bezieht die (fuBlaufige) Erreichbarkeit zentraler Infrastruk-
turen und Versorgungseinrichtungen mit ein." Hierzu zahlen insbesondere Schulen und Kin-
dertagesstatten, Nahversorger, Griin- und Parkanlagen, Spiel- und Freizeitflichen sowie Hal-
testellen des offentlichen Personennahverkehrs. In diesem Sinne kann das Wohnumfeld als
aktionsraumliche Einheit verstanden werden — also als jener raumliche Bereich, in dem sich
die taglichen oder regelmafBig wiederkehrenden Aktivitaten der Wohnbevolkerung auBerhalb
der eigenen Wohnung abspielen (z. B. Einkaufe, Schulwege, Arztbesuche oder lokale Freizei-
taktivitaten)."

> Das Wohnumfeld als fuBBlaufiger Aktionsraum

Als praktikable OrientierungsgréBe wird haufig die fuBlaufige Erreichbarkeit herangezogen.'
Ein Radius von etwa 500 Metern bzw. rund zehn Gehminuten bildet einen realistischen MaB3-
stab fur alltagliche Wegebeziehungen und entspricht zugleich dem planerischen Leitbild der
,Stadt der kurzen Wege"." Diese Abgrenzung ist jedoch nicht statisch, sondern kontextab-
hangig: Sie variiert in Abhangigkeit von Zielgruppen (z. B. Kinder, altere Menschen, mobili-
tatseingeschrankte Personen) sowie von der jeweiligen Siedlungsstruktur (verdichtete Innen-
stadtlage versus aufgelockerte Randlage).°

7.12 Dimensionen des Wohnumfeldes

Der Begriff ,Wohnumfeld” fasst die Gesamtheit der Rahmenbedingungen zusammen, die sich
auf den Wohnort und das alltagliche Leben der Bewohner*innen auswirken. Es handelt sich
nicht nur um die unmittelbare Wohnsituation, also die Wohnung oder das Haus, sondern um

¥ Kemper, R. etal. (2020): Das Wohnumfeld — Eine Interdisziplindre Anndherung
> Ebd.

'® Umweltbundesamt (2021): UMLANDSTADT umweltschonend — Nachhaltige Verflechtung von Woh-
nen, Arbeiten, Erholung und Mobilitat

7 BBSR (2925): Indikatoren zur Nahversorgung
B Ebd.,

19 Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2019): Konzepte fiir den Stadtverkehr der
Zukunft, BBSR-Online, Nr. 08/2019 (Leitbild: ,gemischt genutzte, kompakte Stadt der kurzen Wege")

2 Kemper, R. et al. (2020): Das Wohnumfeld eine Interdisziplindre Anndherung
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das Umfeld, in dem diese leben. Es lassen sich vier zentrale Dimensionen des Wohnumfeldes
unterscheiden:

» Dimension 1: Raumliche und bauliche Dimension

Diese Dimension umfasst die stadtebauliche Struktur, Bebauungsformen und -dichten, den
Zustand von Gebauden sowie die Gestaltung und Qualitat offentlicher Raume. Dazu zahlen
auch Freiraume, Aufenthaltsbereiche, Wegebeziehungen und die Lesbarkeit des Quartiers. Sie
bildet den physischen Rahmen des Wohnumfeldes.

M Dimension 2: Soziale und gemeinschaftliche Dimension

Hierunterfallen Nachbarschaftsstrukturen, soziale Durchmischung, Moglichkeiten der Begeg-
nung sowie das MaB an sozialem Zusammenhalt und Identifikation mit dem Wohnort. Auch
Beteiligungsangebote, lokale Netzwerke und gemeinschaftliche Aktivitaten sind Bestandteil
dieser Dimension.

»  Dimension 3: Umwelt und Lebensqualitat

Diese Dimension bezieht sich auf Umweltfaktoren wie Griin- und Freiflachen, Klima- und Luft-
qualitat, Larmbelastung sowie das subjektive und objektive Sicherheitsempfinden. Sie be-
schreibt maBgeblich, wie angenehm, gesund und geschiitzt das Leben im Wohnumfeld wahr-
genommen wird.

»  Dimension 4: Infrastrukturelle Rahmenbedingungen

Erfasst werden die Ausstattung und Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
darunter Nahversorgung, Bildungs- und Betreuungseinrichtungen, Gesundheitsangebote,
Freizeitmdglichkeiten sowie die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr. Diese Dimension
bestimmt wesentlich die Alltagstauglichkeit des Wohnumfeldes.

Daneben spielen weitere Aspekte wie bspw. Sicherheit/Sicherheitsempfinden, Sauberkeit und
Immissionsbelastung (Larm, Luftbelastung, ...) eine Rolle. Insbesondere der Sicherheit/dem
Sicherheitsempfinden kommt eine nicht zu unterschatzende Bedeutung zu.

7.13 Zielgruppenspezifische Bedurfnisse, Prioritaten und Anspriiche

Ein gutes Wohnumfeld zeichnet sich dadurch aus, dass es die Lebensqualitat, Sicherheit und
soziale Teilhabe seiner Bewohner*innen fordert. Es schafft raumliche und soziale Rahmenbe-
dingungen, die Alltagstatigkeiten erleichtern, Begegnung ermdglichen und ein Gefiihl von
Zugehorigkeit vermitteln.

M Bediirfnisse im Wohnumfeld unterscheiden sich je nach Lebenslage

Dabei ist zu berticksichtigen, dass ein gutes Wohnumfeld nicht fir alle Menschen gleich ist.
Unterschiedliche Zielgruppen verfiigen Uber verschiedene Bedirfnisse, Prioritaten und An-
spriiche. Familien mit Kindern legen beispielsweise besonderen Wert auf sichere Spiel- und
Bewegungsraume sowie eine gute Erreichbarkeit von Bildungs- und Betreuungseinrichtun-
gen. Altere Menschen priorisieren Barrierefreiheit, Nahversorgung und medizinische Versor-
gung im fuBlaufigen Umfeld und soziale Kontaktmdglichkeiten. Fir Jugendliche und junge
Erwachsene sind Aufenthaltsorte, Freizeitangebote und Mobilitatsoptionen von Bedeutung.
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Auch Menschen mit Migrationsgeschichte oder unterschiedlichen kulturellen Hintergriinden
kdnnen spezifische Anforderungen an Begegnungsraume und soziale Infrastruktur haben.

» Zielgruppensensible Gestaltung des Wohnumfeldes

Ein gutes Wohnumfeld ist daher zielgruppensensibel. Es berilicksichtigt unterschiedliche Le-
benslagen, Altersgruppen, kulturelle Hintergriinde sowie korperliche Voraussetzungen. Eine
entsprechende Wohnumfeldgestaltung sollte vielfaltig, inklusiv und partizipativ ausgerichtet
sein, um unterschiedlichen Bedarfen gerecht zu werden und Nutzungskonflikte zu minimie-
ren.

» Beteiligung und Engagement steigern Wohnumfeldqualitat

Daruber hinaus entsteht ein gutes Wohnumfeld nicht allein durch planerische MaBnahmen.
Neben baulichen und infrastrukturellen Qualitaten spielen soziales Engagement und Bewoh-
ner*innenbeteiligung eine zentrale Rolle. Nachbarschaftliche Initiativen, lokale Netzwerke
und Beteiligungsprozesse tragen wesentlich dazu bei, Identifikation zu starken und die lang-
fristige Qualitat des Wohnumfeldes zu sichern.

7.14 Lagespezifische Anspriiche an ein Wohnumfeld

Ein qualitatsvolles Wohnumfeld erfordert differenzierte, standortangepasste Losungen, da
sich die Anspriche je nach rdumlichem Kontext und Bevdlkerungsstruktur deutlich unter-
scheiden. Ein gutes Wohnumfeld in der Kernstadt und am Stadtrand unterscheidet sich daher
haufig nicht zwingend in seiner grundsatzlichen Qualitat, wohl aber in den Schwerpunkten,
Erwartungen und Gestaltungsmaoglichkeiten, die sich aus Lage, Siedlungsstruktur und Zusam-
mensetzung der Bewohner*innenschaft ergeben. Ein qualitatsvolles Wohnumfeld erfordert
daher differenzierte, standortangepasste Losungen, die sowohl infrastrukturelle als auch so-
ziale und gestalterische Aspekte integrieren.

» Innerstadtische Stadtraume

Innerstadtische Stadtraume sind in der Regel durch eine gute Infrastrukturausstattung und
eine hohe Nutzungsvielfalt gepragt. Hier stehen insbesondere folgende Aspekte im Vorder-
grund:

O Sicherung von Larmschutz und Rickzugsorten (z. B. durch Innenhofe oder wohnungs-
nahe Grinflachen),

O Gestaltung offentlicher Raume mit hoher Aufenthaltsqualitat,

O Ausgleich zwischen Belebtheit und wohnungsnaher Ruhe.

» Einfamilienhausgebiete am Stadtrand

In Einfamilienhausgebieten am Stadtrand liegen die Herausforderungen haufig weniger in
der Dichte, sondern vielmehr in der Erreichbarkeit von Angeboten. Zentrale Anforderungen
sind hier:

O eine verlassliche Nahversorgung trotz geringerer Bevolkerungsdichte,
O gute OPNV-Anbindung,

O wohnortnahe Angebote flir Jugendliche und altere Menschen, um sozialer Isolation ent-
gegenzuwirken.
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Darlber hinaus variieren die Anspriche je nach Bevdlkerungsstruktur:

M Stadtriume mit einer eher alteren Bevolkerung
In Stadtrdumen mit einer eher alteren Bevolkerung gewinnen folgende Punkte an Bedeutung:
O Barrierearmut bzw. Barrierefreiheit im &ffentlichen Raum,
O gute medizinische Versorgung,
O Sitzmdglichkeiten und gut gestaltete Wegebeziehungen,
O

Begegnungsraume und niedrigschwellige Angebote gegen Vereinsamung.

» Quartiere mit einem hohen Anteil an Familien

In Quartieren mit einem hohen Anteil an Familien stehen hingegen andere Aspekte im Vor-
dergrund:

O Nahe zu Kindergarten, Schulen und Spielplatzen,
O hohe Verkehrssicherheit, insbesondere auf Schulwegen,

O wohnungsnahe Bewegungsmaglichkeiten im Freien.

7.2 Situation in Neumiinster

»»  Methodik

Die Analyse der Wohnumfeldsituation in Neumdinster basiert auf einem mehrstufigen me-
thodischen Ansatz, der fachliche Grundlagen, konzeptionelle Rahmenbedingungen sowie lo-
kale Einschatzungen miteinander verknupft.

Die Erarbeitung umfasst folgende Bausteine:

O Literaturrecherche: Auswertung einschlagiger Fachliteratur, statistischer Grundlagen
sowie aktueller Studien zu Wohnumfeldqualitat, Stadtentwicklung und sozialen Bedarfen,
um Ubergeordnete Zusammenhange und bewahrte Ansatze abzuleiten.

O Beteiligungsformate: Einbindung lokaler Akteur*innen iber Workshops mit der Verwal-
tung, Interviews und Abfragen bei den Stadtteilbeirdten, dem Beirat fir Menschen mit
Behinderung, dem Seniorenbeirat und dem Kinder- und Jugendbeirat. Zusatzlich wurde
im Rahmen der Haushaltsbefragung nach Aspekten des Wohnumfeldes gefragt und
kleinrdumig sowie nach Haushaltstypen ausgewertet. Aufgrund von geringen Ruicklauf-
quoten aus dem statistischem Stadtteil Kern, gelten die kleinraumigen Auswertungen flr
diesen Stadtteil als nicht reprasentativ. Darlber hinaus gab die Mdglichkeit das Woh-
numfeld mittels einer Online-ldeenbdrse zu bewerten. Diese Formate dienen der Erfas-
sung praxisnaher Einschatzungen, quartiersbezogener Erfahrungen und konkreter Ver-
besserungsvorschlage. Die Ergebnisse werden qualitativ eingeordnet und mit den Ana-
lysen abgeglichen.

O Auswertung vorhandener Konzepte: Systematische Betrachtung bestehender Fach-
konzepte (u. a. zu Mobilitat, Klima und Einzelhandel), um vorhandene Zielsetzungen,
MaBnahmen und Synergien zu identifizieren und in den Gesamtzusammenhang einzu-
ordnen.
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Durch die Verknipfung dieser Methoden entsteht ein umfassendes Bild der Ausgangslage,
das sowohl datenbasierte als auch Beteiligungsbausteine berlicksichtigt und als Grundlage
fir die anschlieBende Bewertung sowie die Ableitung von Handlungsbedarfen dient.

» Abgrenzung Wohnumfeld fir das Wohnungsmarktkonzept

Fur die Analyse in Neumunster wird das Wohnumfeld auf der Ebene der Stadtteile betrachtet.
Zwar sind einzelne Stadtteile flaichenmaBig groBer als der idealtypische fuBlaufige Radius (vgl.
Kapitel 7.1.1), dennoch erweist sich diese Ebene aus mehreren Griinden als geeignet:

O Datenverflgbarkeit: Statistische Kennzahlen, sozialstrukturelle Daten sowie planerische
Grundlagen liegen in der Regel stadtteilbezogen vor. Eine kleinraumigere Betrachtung
ware haufig nur eingeschrankt oder mit unverhaltnismaBigem Aufwand maglich.

O Planerische und politische Etablierung: Die Stadtteile stellen eine etablierte Ebene der
kommunalen Planung, Verwaltung und Politik dar. MaBnahmen, Programme und Betei-
ligungsprozesse kniipfen i. d. R. an diese Gliederung an.

O Analytische Angemessenheit: Trotz teilweise groBerer Ausdehnung lassen sich innerhalb
der Stadtteile typische Strukturen, Versorgungslagen und Problemlagen identifizieren,
die eine differenzierte Bewertung ermdglichen.

Die Stadtteilebene bildet somit einen sinnvollen Kompromiss zwischen kleinteiliger, lebens-
weltlicher Perspektive (fulaufiges Wohnumfeld) und praktikabler, datenbasierter Analyse-
ebene.
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Abbildung 51: Grundkarte Neumiinster mit statistischen Stadtteilen

Daten: Stadt Neumdnster | Darstellung: ALP
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7.2.1 Beschreibung anhand von ,harten Faktoren”

Die Bewertung der Wohnumfeldsituation erfolgt entlang der vier Dimensionen raumlich-bau-
lich, sozial-gemeinschaftlich, Umwelt und Lebensqualitat sowie infrastrukturelle Rahmenbe-
dingungen. Die ausgewerteten Fachkonzepte zeigen, dass diese Dimensionen in Neumduinster
eng miteinander verflochten sind: Bauliche Strukturen beeinflussen U mweltbelastungen und
Erreichbarkeit, soziale Ausgangslagen pragen Nutzungsanforderungen, und die Verfligbar-
keit von Infrastruktur wirkt unmittelbar auf Teilhabe und Wohnzufriedenheit. Gleichzeitig be-
stehen deutliche kleinrdaumige Unterschiede zwischen Innenstadt, innenstadtnahen Quartie-
ren und duBeren Stadtteilen.?’

Im Folgenden wird die Situation auf gesamtstadtischer Ebene beschrieben. Eine detaillierte
Betrachtungder 15 statistischen Stadtteile erfolgt in den Stadtteilsteckbriefen (siehe Anhang).
Diese Ebene wurde zum einen wegen der Datenverfligbarkeit gewahlt und zum anderen, weil
der Zuschnitt kleiner ist und diese GroBe sich eher fiir eine Betrachtung des Wohnumfeldes
eignet (Wohnumfeld Radius von etwa 500 Metern um die Wohnung bzw. rund zehn Gehmi-
nuten) als der groBere Zuschnitt der neun politischen Stadtteile.

Die statistischen Stadtteile unterscheiden sich von den neun politischen Stadtteilen. Der
Stadtteilbeiratsbezirk Innenstadt umfasst die Bereiche Kern, Nord, Ost, Stid und West. Zum
Stadtteilbeiratsbezirk Brachenfeld- Ruthenberg zahlt auch der Bereich Stor. Der Stadtteilbei-
ratsbezirk Bocklersiedlung-Bugenhagen entspricht dem statistischen Stadtteil Bocklersied-
lung.

Raumliche und bauliche Dimension

Die raumlich-bauliche Struktur in Neumunster ist deutlich differenziert: Wahrend die auBeren
Stadtteile Uberwiegend durch aufgelockerte Wohnformen mit Einfamilien- und Reihenhau-
sern gepragt sind, dominiert in innenstadtnahen Quartieren eine (dichte) Mehrfamilienhaus-
bebauung. Diese strukturellen Unterschiede beeinflussen mal3geblich die Anforderungen an
das unmittelbare Wohnumfeld.

M Dicht bebaute Quartiere bendtigen kompensierende 6ffentliche Raume

In der Stadtmitte, der Bocklersiedlung sowie in Teilen von Faldera konzentrieren sich kleinere
Wohnungen und ein alterer Mehrfamilienhausbestand mit teilweise kompakten Grundrissen
und eingeschrankter Barrierefreiheit. Private Freiflachen sind hier haufig begrenzt. In Kombi-
nation mit hoheren Anteilen beengter Wohnverhaltnisse steigt daher die Bedeutung quali-
tatsvoller 6ffentlicher Aufenthaltsbereiche, wohnungsnaher Griinrdume sowie gut nutzbarer
Bewegungsangebote. Wo Wohnflache begrenzt ist, wird das Wohnumfeld starker Teil des
alltaglichen Lebensraums (vgl. Dimension 3).

Demgegenliber weisen starker suburban gepragte Stadtteile wie Einfeld, Gadeland oder Wit-
torf groBere WohnungsgroBen und aufgelockerte Siedlungsstrukturen auf. Hier ist der private
AuBenraum haufiger Bestandteil der Wohnsituation, wahrend Fragen der Vernetzung und Er-
reichbarkeit starker in den Vordergrund treten (vgl. Dimension 4).

2TISEK Neumiinster 2021
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M Defizite bei wohnungsnahem Grin in dicht bebauten Stadtteilen

Vor diesem Hintergrund gewinnen Griin- und Freirdume besondere Bedeutung. Defizite bei
wohnungsnahem Griin zeigen sich insbesondere in den (dicht bebauten) mehrfamilienhaus-
gepragten Stadtteilen. GroBere zusammenhdngende Freirdume wie der Einfelder See, das
Brachenfelder Geholz oder der Stadtwald Neumunster liegen hingegen eher in Rand- und
AuBenlagen und entfalten ihre Wirkung fiir zentrale Stadtquartiere nur eingeschrankt.

» Verkehrsringe und HauptstraBen zerschneiden Stadtteile und mindern Aufenthaltsqualitat

Zusatzlich pragen grol3 dimensionierte Verkehrsraume die bauliche Struktur der Stadt. Der
Stadtring (Hansaring/Holsatenring) sowie wichtige EinfallstraBen wie Ploner Strale und Was-
beker StraBe strukturieren das Stadtgebiet, wirken jedoch zugleich als Barrieren zwischen
Quartieren. Die stark verkehrsorientierte Gestaltung dieser StraBenrdume schrankt Querungs-
maoglichkeiten und Aufenthaltsqualitdten ein und beeinflusst damit die Nutzbarkeit des Woh-
numfeldes (vgl. Dimension 3).22

Soziale und gemeinschaftliche Dimension

Die gemeinschaftlich-soziale Qualitat des Wohnumfeldes ist eng mit der Verteilung sozialer
Infrastruktur und quartiersbezogener Angebote verknipft und folgt den in Kapitel 6.1 be-
schriebenen zielgruppen- und lagespezifischen Anforderungen.

M Stadtmitte als Versorgungszentrum mit erhéhtem Nutzungsdruck

Die Stadtmitte Gbernimmt dabei eine zentrale Versorgungs- und Begegnungsfunktion. Hier
bundeln sich Schulen, kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Gleichzeitig treten hier
Nutzungsdruck und soziale Problemlagen starker hervor. Bereiche wie Klosterinsel, Rencks
Park oder das Bahnhofsumfeld werden teilweise als Angstrdume wahrgenommen? und be-
einflussen die Wohnzufriedenheit (vgl. Dimension 3).

» Quartiersbezogene Einrichtungen und Initiativen als Ankerpunkte im Stadtgeflige

Quartiersbezogene Einrichtungen und Initiativen pragen das soziale Geflige. Beispiele sind
Familienzentren, die Begegnungs- und Beratungsort fiir (werdende) Familien sind. In der
Stadt gibt es insgesamt acht Familienzentren (z. B. in Faldera, Einfeld, Ruthenberg, Kern). Aber
auch die Stadtbticherei als niedrigschwelliger Begegnungs- und Lernort in der Innenstadt so-
wie kulturelle Ankerpunkte wie Stadttheater, Stadttopferei und das Museum Tuch + Technik
sind wichtige Anlaufpunkte. Jugend- und kulturbezogene Angebote werden zudem u. a. Gber
die Einrichtung der Aktion Jugendzentrum Neumtnster e.V. (AJZ) sowie Veranstaltungen wie
den ,Kunstflecken” sichtbar.

Weitere Trager*innen sozialer, quartiersnaher Angebote sind Vereine, Kirchengemeinden,
Mehrgenerationen-/Stadtteilangebote (z. B. Volkshaus Tungendorf, Jugendinitiative Garten-

22 Masterplan Mobilitdt Neuminster

3 |deenbodrse; Stadt Neumiinster: https://www.neumuenster.de/verwaltung-politik/verwaltung/vide-
oueberwachung (Zugriff 02.03.32026); NDR: Neumiinster: Das sagt der Polizeichef zu Sicherheit und
Kriminalitat, 18.12.2025 (Zugriff: 02.03.2026)
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stadt), die Freiwillige Feuerwehren sowie Wohlfahrtsverbande wie AWO (z. B. Repair-Café Ein-
feld, Seniorenclubs Gartenstadt) und Diakonie (Café Anziehungspunkt), die mit vielfaltigen
Beratungs-, Begegnungs- und Unterstitzungsangeboten in den Stadtteilen prasent sind.
Auch die Stadtteilbeirate tragen zur lokalen Interessenvertretung und zur Bearbeitung sozia-
ler, wirtschaftlicher und verkehrlicher Themen auf Stadtteilebene bei.

» Quartiersmanagement stabilisiert Netzwerke

Programme der Stadtebauférderung unterstltzen das nachbarschaftliche Zusammenleben
durch eine koordinierende Quartiersarbeit. Das Auslaufen der Stadtebauférderung und dem
damit einhergehendem Quartiersmanagement im Vicelinviertel verdeutlicht zugleich die Fra-
gilitat solcher Strukturen: Mit dem Wegfall zentraler Ansprechstellen kénnen Netzwerke an
Stabilitat verlieren und sozial benachteiligte Gruppen schwerer erreicht werden.?*

»  Sozialrdumliche Unterschiede pragen Anforderungen an Angebote, Teilhabe und Unterstt-
zung

Die unterschiedlichen Anforderungen an das Wohnumfeld lassen sich in Neumuinster beson-
ders gut Uber Haushalts- und Siedlungsstrukturen nachvollziehen (vgl. Kap. 7.1.3). Hier wird
die unterschiedliche Haushaltsstruktur im Alltag besonders dort sichtbar, wo der 6ffentliche
Raum die Funktion privater Freiflaichen mit Gbernehmen muss. In den dicht bebauten, innen-
stadtnahen Stadtteilen (Kern, Nord, Ost, Stid, West, Bocklersiedlung und Teilen von Faldera)
wird das Wohnumfeld starker durch kleinere Haushalte (z. B. Einpersonenhaushalte) und All-
tagsnutzungen auBerhalb der Wohnung gepragt. Entsprechend werden hier wohnungsnahe
Aufenthaltsorte, niedrigschwellige Begegnungsmaoglichkeiten und gut nutzbare 6ffentliche
Raume besonders relevant. In starker ein- und zweifamilienhausgepragten Stadtteilen (z. B.
Wittorf, Ruthenberg) riicken dagegen Anforderungen wie sichere Spiel- und Bewegungs-
raume, verkehrssichere Wege sowie gut erreichbare Betreuungs- und Freizeitangebote in den
Vordergrund. Fur altere Haushalte und in Stadtteilen mit einem Anstieg an Senior*innen (z. B.
in Gadeland) gewinnen zudem barrierearme Wege, Sitzgelegenheiten und wohnungsnahe
Treffpunkte an Bedeutung (vgl. Kap. 7.1.3).

Umwelt und Lebensqualitit (inkl. Sicherheit)

» Verkehrsbedingte Larm- und Emissionsbelastungen pragen innenstadtnahe Wohnlagen

Entlang des Stadtrings — insbesondere Hansaring und Holsatenring — sowie zentraler Einfall-
straBen wie der Ploner StraBBe und der Wasbeker StraBe bestehen in Neuminster erhéhte
Larm- und Emissionsbelastungen (vgl. Abbildung 52). Diese mindern die Aufenthaltsqualitat
im StraBenraum und beeintrachtigen angrenzende Wohnlagen, vor allem in den innenstadt-
nahen Stadtteilen (vgl. Dimension 1).%

#SEK Neumdinster 2021
% Larmaktionsplan Neumiinster
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Abbildung 52: Strategische Larmkarte StraBBenverkehr
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» Hitzebelastung konzentriert sich in der Stadtmitte und inverdichteten Quartieren

Quelle: Landesbetrieb Stralenbau
und Verkehr Schleswig-Holstein
Geobasisdaten © 2023 basemap.de

Letzte Anderung : 2024-05-22
Plan erstellt von : M. Brusser

Al P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Quelle: Larmaktionsplan Neumunster, 4. Runde

Auch die klimatische Belastung ist raumlich differenziert: Dicht bebaute und stark versiegelte
Bereiche — insbesondere die Stadtmitte — sind starker von sommerlicher Hitzebelastung be-
troffen (vgl. Abbildung 53). Gleichzeitig sind kiihlende Griinflachen und klimatisch wirksame
Freiraume ungleich verteilt; in den verdichteten Stadtteilen stehen wohnungsnahe, verschat-
tete Aufenthaltsorte nur begrenzt zur Verfligung. Innerstadtische Grinflachen kénnen zeit-

weise von Uberwarmung betroffen sein (vgl. Abbildung 53).
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Abbildung 53: Hitzekarte Neumunster
Analysekarte Hitze
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M Freiraume als Ausgleichsraume: Innenstadtflachen stehen unter Druck

GroBere zusammenhdngende Freirdume wie der Einfelder See, das Brachenfelder Gehoélz und
der Stadtwald Neumunster ibernehmen wichtige Funktionen als Erholungs-, Bewegungs-
und klimatische Ausgleichsraume. Ihre Wirkung flr den Alltag der Bewohner*innen hangt
jedoch stark von der Erreichbarkeit ab (vgl. Dimension 4).2¢ In der Stadtmitte erflllen der
Rencks Park mit der Klosterinsel sowie die Parkanlage am Teich zentrale Funktionen als woh-
nungsnahe Freirdume, stehen jedoch unter hohem Nutzungsdruck.?’

» Subjektives Sicherheitsempfinden beeinflusst Nutzung 6ffentlicher Raume trotz objektiver
Verbesserungen

% Ebd.
%7 Griinflachenentwicklungskonzept
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Neben objektiven Umweltfaktoren beeinflusst das subjektive Sicherheitsempfinden maBgeb-
lich, wie 6ffentliche Raume genutzt werden. In der 6ffentlichen Wahrnehmung wird fiir Neu-
munster teilweise ein geringes Sicherheitsgefiihl beschrieben, insbesondere im Bahnhofsum-
feld sowie im Bereich Rencks Park/Klosterinsel?®. Dem steht gegentiber, dass sich die objek-
tive Sicherheitslage statistisch verbessert hat?® und MaBnahmen zur Erhohung des Sicher-
heitsempfindens umgesetzt wurden (u. a. intensivierte polizeiliche Prasenz- und Ermittlungs-
maBnahmen3’, Waffenverbotszonenin der Innenstadt®! sowie Videoliberwachungim Bereich
der Klosterinsel*?). Gleichwohl kénnen negative Erfahrungen und mediale Berichterstattung
langerfristig nachwirken. Beleuchtung, Pflegezustand und soziale Prasenz tragen wesentlich
dazu bei, ob Orte als einladend oder zu meiden wahrgenommen werden (vgl. Dimension 1
und 2).

M Verkehrssicherheit: Barrieren an Hauptachsen und sensible Bereiche wie Schulumfelder

Auch die Verkehrssicherheit beeinflusst Lebensqualitat und Nutzbarkeit des Wohnumfeldes.
In Neumdinster wirken insbesondere groBmaBstabliche Knotenpunkte am Stadtring (Hansa-
ring/Holsatenring) und an den EinfallstraBen als Barrieren fiir sichere Wegebeziehungen —vor
allem an den Ubergéngen zur Innenstadt. Beispielhaft wird dies an der Pléner StraBe deutlich,
wo der stark belastete StraBenraum und die Querungssituation den Ful3- und Radverkehr in
Richtung Stadtmitte erschweren. Dies betrifft insbesondere Kinder und mobilitatseinge-
schrankte Gruppen (vgl. Dimension 1).23 So sollten Verkehrsbereiche um Schulen herum si-
cher gestaltet werden. So wird beispielsweise die Verkehrssituation um die Grundschule Wit-
torf als unsicher fur die Schiler*innen wahrgenommen.?*

Infrastrukturelle Rahmenbedingungen

»  Zentrumsorientierte Infrastruktur mit abnehmender Angebotsdichte zum Stadtrand

Neumunster Gbernimmt als Oberzentrum eine wichtige regionale Versorgungsfunktion. In-
nerhalb des Stadtgebiets zeigt sich eine ausgepragte zentrumsorientierte Infrastruktur: In
Kern sowie in Ost, West und Nord blindeln sich Nahversorgung, Schulen, Kitas, kulturelle
Einrichtungen und insbesondere die hausarztliche Versorgung. In duBeren Stadtteilen wie
Wittorf, Gadeland, Teilen von Tungendorf sind Einrichtungen deutlich verstreuter und haufig
auf einzelne Standorte konzentriert (z. B. Volkshaus Tungendorf). Auch die hausarztliche Ver-
sorgung ist hier weniger stark ausgepragt.

» Nahversorgungszentren sichern Grundversorgung punktuell

2 1deenbdrse; Stadt Neumiinster; NDR:_Neumiinster: Das sagt der Polizeichef zu Sicherheit und Krimi-
nalitdt, 18.12.2025 (Zugriff: 02.03.2026)

2 Polizeiliche Kriminalstatistik Polizeidirektion Neumtinster 2024
0 Epd.
31 Stadt Neumiinster: Waffenverbotszone (Zugriff 02.03.2026)

32 https://www.neumuenster.de/verwaltung -politik/verwaltung/videoueberwachung (Zugriff
02.03.32026)

3 Masterplan Mobilitdt Neumunster
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Das Einzelhandelskonzept bestatigt diese Struktur: Wahrend der Hauptgeschaftsbereich in
der Innenstadt (Stadtteil Kern) die zentrale Versorgungsfunktion ibernimmt, sichern mehrere
Nahversorgungszentren (u. a. Rendsburger Stral3e, Griiner Weg, Wittorf, Storpark) die Grund-
versorgung in einzelnen Stadtteilen. Ihre Leistungsfahigkeit variiert jedoch, sodass nicht alle
Quartiere gleichermaBen von wohnungsnaher Versorgung profitieren. Sonderstandorte wie
der Storpark oder das A&B-Center erganzen das Angebot .

M Schulen und Kitas flachig vorhanden, aber nicht Gberall wohnumfeldnah

Kitas sind flachig vorhanden, weisen jedoch unterschiedliche Dichten zwischen den Stadttei-
len auf. Beispiel: Im Stadtteil Gadeland befindet sich lediglich eine Kita — trotz etwa 310 Kin-
dern im Kitaalter. Der Stadtteil Ost hingegen verfugt tber drei Kitas — bei einer ahnlich hohen
Zahl an unter 6,5-Jahrigen. Laut Aussagen der Kitabedarfsplanung sind Kitas mind. bis
2026/2027 bedarfsdeckend ausgebaut.

Ost ist zugleich ein Bildungsstandort, in dem sich neben den Kindertagesstatten mehrere
weiterfiihrende Schulen und Berufsschulen befinden. Schulen sind grundsatzlich in nahezu
allen Stadtteilen vorhanden; eine Ausnahme bildet der Stadtteil Kern. Fiir die Wohnumfeld-
qualitat sind jedoch insbesondere die wohnortnahen Grundschulen relevant. Hier zeigen sich
raumliche Licken: In Ruthenberg, Ost und Stor befinden sich jeweils keine Grundschule, so-
dass Grundschulstandorte in benachbarten Stadtteilen starker in Anspruch genommen wer-
den.

» Kulturangebote konzentrieren sich auf die Stadtmitte

Kulturelle Angebote und Einrichtungen befinden sich hauptsachlich in der Stadtmitte, bei-
spielsweise die Musikschuleim Casper-von-Saldern-Haus, in der auch regelmaBige Musikver-
anstaltungen stattfinden, das Museum Tuch + Technik und die Stadthalle mit Theater. Dar-
Uber hinaus finden jahrlich verschiedene Veranstaltungen in der Stadtmitte statt, z. B. das
Stadtfest ,Holstenkoste”. In den Stadtteilen ist das kulturelle Angebot naturgemaB weniger
ausgepragt. Wichtiger Anlaufpunkte sind u. a. die Stadtteilblichereien in Einfeld und Tungen-
dorf.

» GrunderschlieBung durch OPNV, Erganzung durch ,Hin&Wech”

Der OPNV stellt die GrunderschlieBung sicher, weist jedoch Defizite bei Tangentialverbindun-
gen auf. Ergénzend tragt das On-Demand-Angebot Hin&Wech zur Uberbriickung von Er-
reichbarkeitsliicken bei. Gleichwohl hangt die tatsachliche Nutzbarkeit vieler Angebote wei-
terhin eng mit Wegequalitat, Haltestellenlage und Umsteigemdglichkeiten zusammen — ins-
besondere fir dltere Menschen, Familien und mobilitatseingeschrankte Gruppen (vgl. Dimen-
sion 1und 2).3®

» Erreichbarkeit verbindet Infrastruktur, Teilhabe und Wohnumfeldqualitat

Insgesamt zeigt sich eine abnehmende Angebotsdichte zum Stadtrand hin. Wahrend zentrale
Quartiere von Angebotsvielfalt profitieren, sind periphere Wohnlagen starker auf funktionie-

3 Einzelhandelskonzept Neumiinster
36 Masterplan Mobilitdt Neuminster
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rende Verkehrs- und Wegeverbindungen angewiesen. Die Qualitat und Erreichbarkeit infra-
struktureller Angebote wirken damit als verbindendes Element zwischen baulicher Struktur,
sozialer Teilhabe und Umweltqualitat.

Abbildung 54: Infrastrukturausstattung

Infrastruktureinrichtungen
Nahversorgung

(+) Hausarztliche Versorgung
(@) Kultur

(%) Kita

Schule

Stadtteile

]

Quelle: Stadt Neumtnster | Darstellung ALP
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7.22 Wohnzufriedenheit und Wohnumfeldbewertung

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde abgefragt, wie zufrieden die Haushalte mit dem
Wohnumfeld sind, welche Merkmale ihnen fiir ein gutes Wohnumfeld wichtig sind und ob
diese Merkmale auf ihre jetzige Wohnsituation zutrifft.
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» Hohe Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld

78 % der befragten Haushalte sind zufrieden mit ihrem Wohnumfeld. Dabei ist die Zufrieden-
heit mit dem Wohnumfeld in den Stadtteilen der Stadtmitte niedriger als in den eher subur-
ban gepragten Stadtteilen: In Kern, Nord, Ost, Sid und West sind lediglich etwa 62 % der
Haushalte zufrieden mit dem Wohnumfeld. Die hochste Zufriedenheit ist in Gadeland (92 %),
gefolgt von Einfeld (89 %).

M Unterschiede zwischen Haushaltstypen

Am zufriedensten mit dem Wohnumfeld sind Senior*innen (84 %). Junge Haushalte weisen
hingegen eine hohere Unzufriedenheit auf: Nur 67 % sind zufrieden mit ihrem Wohnumfeld.

Es lassen sich auch Unterschiede zwischen Haushalten, die im Eigentum leben, und Mieter*in-
nenhaushalte erkennen: Die Zufriedenheit bei Mieter*innenhaushalten ist etwas weniger stark
ausgepragt (73 %) als bei Eigentimer*innen (85 %).

Abbildung 55: Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld

Wie zufrieden sind Sie mit der Umgebung und dem Wohnumfeld?

Gesamt

Senior*innenhaushalte
Mittelalte Haushalte
Familien

Junge Haushalte

Im Eigentum

Zur Miete

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Sehr zufrieden Eher zufrieden Eher unzufrieden B Sehr unzufrieden
Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

» Sicherheitsempfinden, Sauberkeit und Ruhe definieren ein gutes Wohnumfeld

Stadtweit werden ein gutes Sicherheitsgefiihl, ein gepflegtes und sauberes Wohnumfeld so-
wie eine ruhige Wohnumgebung von einem sehr hohen Anteil der Befragten als wichtig ein-
gestuft. Diese drei Merkmale sind unabhangig vom Haushaltstypen und vom Stadtteil. Auch
die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelldden und medizinischen Angeboten sowie ein
gut ausgebautes Radwegenetz zdhlen zu wichtigen Wohnumfeldmerkmalen (vgl. Abbildung
56).

Zwischen den Stadtteilen lassen sich kaum Unterschiede bei der Bewertung feststellen.
Leichte Unterschiede bestehen in der Bewertung der Mobilitat: In innerstadtischen Stadtteilen
nimmt eine gute Anbindung an den OPNV einen hohen Stellenwert ein, in den eher einfami-
lienhausgepragten Stadtteilen werden eine gute PKW-Anbindung/Parkplatze als wichtiger
bewertet.
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Abbildung 56: Bewertung der wichtigsten Wohnumfeldmerkmale
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»  Mitzunehmendem Alter steigt der Anspruch an fuBlaufiger Erreichbarkeit

Zwischen den einzelnen Haushaltstypen sind Unterschiede in der Bewertung der Wohnmerk-
male zu erkennen (vgl. Kapitel 7.1.3).

Junge Haushalte legen zusatzlich Wert auf ein eher landliches Umfeld bzw. Nahe zu Natur
und Freirdumen, wahrend fir Familien ein gutes Schul- und Betreuungsangebot in den Vor-
dergrund riicken. Mittelalte Haushalte schatzen die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmit-
telmarkten und eine medizinische Versorgung im Quartier als wichtig ein. Das gleiche gilt
auch fur Senior*innen. Hier nimmt auch die nachbarschaftliche Hilfe einen wichtigen Stellen-
wert ein.

»  Zufriedenheit zu Merkmalen der Wohnumfeldqualitat besteht nicht Gberall

Gleichzeitig zeigen sich deutliche Diskrepanzen zwischen Anspruch und der Ist-Situation. Be-
sonders ausgepragt sind diese bei Ruhe, Sicherheit, Sauberkeit, Aufenthaltsqualitat sowie
beim Radwegenetz. Hohe Wichtigkeitswerte stehen hier hohen Anteilen an ,trifft nicht zu”-
Bewertungen gegentuiber (vgl. Abbildung 57). Auch soziale Aspekte wie nachbarschaftliche
Unterstltzung oder die Ndhe zu Freund*innen werden vielfach als wichtig benannt, jedoch
nicht Gberall als gegeben erlebt.

Im Bereich der infrastrukturellen Erreichbarkeit fallen die Diskrepanzen insgesamt geringer
aus. Die fuBlaufige Versorgung mit Lebensmitteln, die PKW-Erreichbarkeit sowie die Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr werden vergleichsweise haufiger als gegeben wahrge-
nommen, wenngleich sich zwischen zentralen und peripheren Stadtlagen Unterschiede zei-
gen (vgl. Kapitel 6.1.4). Eine Ausnahme bildet die Barrierefreiheit: Trotz hoher Relevanz wird
sie stadtweit besonders haufig als nicht erflllt bewertet, was auf wachsende Anforderungen
alterer Haushalte und mobilitatseingeschrankter Personen hinweist (vgl. Kapitel 7.1.3).
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Abbildung 57: Trifft das Wohnmerkmal auf lhre Wohnsituation zu?

Gutes Sicherheitsgefiihl 27% 73%
Gepflegtes, sauberes Wohnumfeld 35% (1

Ein ruhiges Wohnumfeld 40% 60%

Medizinische Versorgungsmaglichkeiten (vor

9 o,
allem Hausarzte) im Quartier 31% 69%
Eine gute PKW-Anbindung/Parkmadglichkeiten 56% 44%

Zu FuB erreichbarer/erreichbare

0, 0,
Lebensmittelmarkt/Lebensmittelmarkte 38% 42%

Eine gute Anbindung an den offentlichen

Nahverkehr g L)
Eine Nachbarschaft, in der man sich kennt und
. 32% 68%
hilft
Sicheres und gut ausgebautes Radwegenetz 21% 79%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

W Ja, voll M Teilweise / nicht zutreffend

Quelle: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

M Familien und junge Haushalte sehen haufiger Defizite bei Aufenthaltsqualitat

Uber alle Haushaltstypen hinweg werden mehrere Merkmale des Wohnumfeldes als erfiillt
wahrgenommen, insbesondere Aspekte der Mobilitat und infrastrukturellen Erreichbarkeit.
Die PKW-Anbindung und Parkmdglichkeiten werden in allen Gruppen vergleichsweise haufig
als voll erfillt bewertet. Die Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr wird von jungen
Haushalten, Familien und mittelalten Haushalten tGberwiegend als erfillt eingeschatzt, wah-
rend Senior*innenhaushalte dieses Merkmal deutlich zurtickhaltender bewerten und es eher
im Mittelfeld der Bewertungen liegt.

Ein gepflegtes und sauberes Wohnumfeld wird insbesondere von jungen Haushalten und Se-
nior*innenhaushalten haufig als erfiillt wahrgenommen, wahrend dieser Aspekt bei Familien
und mittelalten Haushalten eher im Mittelfeld der Bewertungen liegt. Auch die medizinische
Versorgung im Quartier, insbesondere die hausarztliche Versorgung, wird insgesamt relativ
haufig als erfillt eingeschatzt. Das Merkmal eines ruhigen Wohnumfeldes wird von Senior *in-
nenhaushalten ebenfalls zurtickhaltender bewertet als von den tbrigen Gruppen.

Ein weiteres auffalliges Ergebnis betrifft das sichere und gut ausgebaute Radwegenetz. Ein
sicheres und gut ausgebautes Radwegenetz wird von allen Haushaltstypen tUberwiegend als
(eher) nicht erfillt bewertet (vgl. Abbildung 58). Gleichzeitig gehort das Merkmalzu den wich-
tigen Anforderungen an ein gutes Wohnumfeld. Dies deutet darauf hin, dass sowohl die Qua-
litat als auch Sicherheit der Radverkehrsinfrastruktur von vielen Haushalten als unzureichend
wahrgenommen werden.
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Abbildung 58: Ist-Einschatzung eines sicheren und gut ausgebauten Radwegenetzes

28% 11%

Junge Haushalte 15% 45%

Familienhaushalte 20% 49% 27% 5%

Mittelalte Haushalte 17% 54% 23% 6%

Senior*innenhaushalte 24% 45% 23% 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Ja, voll MTeils ™ (Eher) nicht M Weil} nicht; egal
Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP

Deutliche Unterschiede zeigen sich zudem bei der Bewertung der fuBlaufig erreichbaren Nah-
versorgung. Wahrend dieses Merkmal von jungen Haushalten (66 %), Familien (58 %) und
mittelalten Haushalten (57 %) mehrheitlich als voll erfiillt bewertet wird, liegt der Anteil bei
Senior*innenhaushalten mit 24 % deutlich niedriger.

Abbildung 59: Ist-Einschatzung der fuBlaufigen Erreichbarkeit von Nahversorgung

Junge Haushalte 66% 26% 7%

Familienhaushalte 58% 30% 11%1°

Mittelalte Haushalte 57% 33% 9% 19
Senior*innenhaushalte 24% 45% 23% 9%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Ja, voll MTeils ™ (Eher) nicht M Weil nicht; egal

Daten: ALP Haushaltsbefragung 2025 | Darstellung: ALP
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»  Unterschiede auf kleinrdumiger Ebene

Auch auf kleinrdumiger Ebene treten Diskrepanzen zwischen Wohnwunsch und Ist -Situation
auf. In den Stadtteilen der Stadtmitte und in Gadeland gibt es tGberdurchschnittliche Liicken
bei den wohnlichen Grundqualitdten wie Ruhe, gepflegtem Wohnumfeld, Sicherheitsgefiihl
und nachbarschaftlicher Unterstiitzung. In eher familiengepragten Stadtteilen (z. B. Tungen-
dorf) zeigen sich erhohte Abweichungen bei kinderbezogenen Merkmalen wie Spiel- und
Freiraumen oder Betreuungsangeboten.

In duBeren Stadtteilen werden vor allem die fuBlaufige Erreichbarkeit von Versorgungsein-
richtungen sowie medizinische Angebote kritisch bewertet. Gleichzeitig schneiden einzelne
periphere Wohnlagen bei klassischen Wohnqualitaten wie Sauberkeit oder Ruhe vergleichs-
weise besser ab, weisen jedoch Defizite bei kulturellen Angeboten, Barrierefreiheit oder woh-
nungsnaher Versorgung auf.

7.23 Handlungsbedarfe

Die Ableitung der Handlungsbedarfe basiert auf drei Beteiligungsformate: der Haushaltsbe-
fragung, der Beteiligung der Beirdte sowie der offenen Online-ldeenbdrse. Wahrend die
Haushaltsbefragung die Identifizierung von Handlungsbedarfen auf Basis eines Abgleichs von
Wohnwiinschen und der Ist-Situation ermdglicht (vgl. Kap. 7.2.2), bildet die Ideenbdrse ein
qualitatives, nicht reprasentatives Stimmungsbild der Biirger*innen ab. Die Rickmeldungen
der Beirate erganzen diese Perspektiven um stadtteilbezogene und zielgruppenspezifische
Einschatzungen.

Inder Zusammenschau lassen sich klare Bedarfslagen identifizieren, die im Folgenden entlang
der vier Dimensionen des Wohnumfeldes zusammengefiihrt werden.

M Raumliche und bauliche Komponenten

Die Haushaltsbefragung zeigt deutliche Diskrepanzen bei Aufenthaltsqualitat, Sauberkeit und
Gestaltung o6ffentlicher Raume (vgl. Kap. 7.2.2). Ideenbdrse und Beirdte konkretisieren diese
Befunde durch Hinweise auf sanierungsbedurftige Spielplatze (insb. in Faldera), beschadigte
Wegeflachen (z. B. im Stadtteil Stor), fehlende Sitzgelegenheiten (u. a. entlang der Stor) sowie
wenig gestaltete Aufenthaltsorte —insbesondere in Teilen der Stadtmitte.

Lagespezifisch treten unterschiedliche Anforderungen hervor: In dichter bebauten, innen-
stadtnahen Quartieren Ubernehmen offentliche Rdume eine wichtige Ausgleichsfunktion fir
begrenzte private Freiflachen. Entsprechend wird hier ein besonderer Bedarf an der qualita-
tiven Aufwertung von Platzen, wohnungsnahen Grinflachen und Spielbereichen gesehen.
Zwar verfugt die Stadtmitte mit Rencks Park und Klosterinsel oder der Parkanlage am Teich
Uber zentrale Griinrdume, deren Aufenthaltsqualitat jedoch teilweise kritisch bewertet wird.
Neben gestalterischen Defiziten werden vor allem ein geringes Sicherheitsempfinden (vgl.
Kap. 7.2.1) sowie fehlende attraktive Treffpunkte als Griinde genannt.

In duBeren, starker durch Einfamilienhauser gepragten Stadtteilen wie Faldera, Tungendorf
oder Brachenfeld riicken dagegen andere Themen in den Vordergrund. Hier werden insbe-
sondere die energetische Sanierung des Wohnungsbestands, der altersgerechte Umbau von
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Wohngebauden sowie die Weiterentwicklung bestehender Wohnstrukturen als wichtige Auf-
gaben benannt. Gleichzeitig wird in diesen Stadtteilen der anstehende Generationenwechsel
in vielen Einfamilienhausgebieten als strukturelle Herausforderung beschrieben 2’

Der Seniorenbeirat und der Beirat fir Menschen mit Behinderungen verweisen zudem auf
stadtweite Defizite bei Bordsteinabsenkungen, Leitsystemen, der Barrierefreiheit von Griinan-
lagen sowie beim Angebot barrierefreier Wohnungen. Daraus ergibt sich ein klarer Hand-
lungsbedarf, Aufenthaltsqualitat und Barrierefreiheit sowohl im 6ffentlichen Raum als auch
im Wohnungsbestand systematisch mitzudenken.

M Soziale und gemeinschaftliche Aspekte

Eng mit der baulichen Qualitdt des Wohnumfeldes verknipft sind soziale Austauschmaoglich-
keiten und nachbarschaftliche Beziehungen. Fehlende oder wenig attraktive Aufenthaltsorte
erschweren soziale Begegnung.

Die Haushaltsbefragung weist darauf hin, dass soziale Einbindung und nachbarschaftliche
Unterstiitzung als wichtig erachtet werden, jedoch in den meisten Stadtteilen nicht als gege-
ben erlebt werden (vgl. Abbildung 60).

Auf kleinrdaumiger Ebene ergibt sich ein heterogenes Bild, das nicht eindeutig mit dem Stadt-
teiltyp korreliert. In eher einfamilienhausgepragten Stadtteilen wie Einfeld, Gadeland und Bra-
chenfeld fallt die Diskrepanz zwischen Anspruch und wahrgenommener Realitat vergleichs-
weise gering aus. In den Stadtteilen Faldera, Stor und Wittorf wird die Lage als durchschnitt-
lich bewertet. Demgegeniber wird die Situation in Tungendorf, Ruthenberg und der Garten-
stadt unterdurchschnittlich bewertet. Auch in den innerstadtischen Quartieren Nord und Sid
zeigen sich geringere Zufriedenheitswerte, wahrend die ebenfalls innenstadtnahen Stadtteile
West und Ost im Durchschnitt liegen.3®

Die groBte Diskrepanz wird in der Bocklersiedlung deutlich: Lediglich 19 % der Haushalte be-
werten die soziale Einbindung und nachbarschaftliche Unterstiitzung als voll erfillt.

37 Stadtteilbeirate

3 Eine Darstellung des statistischen Stadtteils Kern erfolgt nicht. Grund hierfiir ist eine sehr geringe
Fallzahl, sodass keine Reprasentativitat gegeben ist.
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Abbildung 60: Einschatzung Merkmal "Eine Nachbarschaft, in der man sich kennt und hilft"=*
2 Nord

3 Ost

4 sud

5 West

6 Tungendorf
7 Brachenfeld
8 Ruthenberg
9 Stor

10 Gadeland
11 Wittorf

12 Faldera

13 Bocklersiedlung
14 Gartenstadt

15 Einfeld

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
W wichtig Trifft voll zu

Quelle: ALP Haushaltsbefragung 2025

Die Online-ldeenbdrse, die Stadtteilbeirate und der Kinder- und Jugendbeirat benennen er-
ganzend fast flachendeckend fehlende Treffpunkte — insbesondere fiir Jugendliche (u. a. in
Tungendorf, Brachenfeld, Faldera). Der Kinder- und Jugendbeirat benennt fehlende konsum-
freie, sichere Aufenthaltsorte und Bewegungsangebote in der Stadtmitte. Der Seniorenbeirat
betont, dass in der Stadtmitte Sitzgelegenheiten, Schattenplatze und Trinkoasen fehlen.

Auch ehrenamtliche Strukturen sind zunehmend fragil. Die Stadtteilbeirate in Gadeland und
Tungendorf geben an, dass Angebote, die auf ehrenamtliches Engagement beruhen, gefahr-
det sind bzw. das Angebot nicht mehr so ausgepragt ist wie vor 30 Jahren.

Lagespezifisch zeigen sich Unterschiede zwischen Stadtteilen mit vergleichsweise stabilen
Vereins- und Gemeindestrukturen und Quartieren mit wenigen niedrigschwelligen Begeg-
nungsraumen. Zielgruppenspezifisch betreffen die Bedarfe vor allem Jugendliche (Aufent-
haltsorte, Freizeitangebote) sowie dltere Menschen und Menschen mit Mobilitatseinschran-
kungen, fir die soziale Teilhabe eng an barrierefrei erreichbare Treffpunkte gekoppelt ist.
Auch Einsamkeit wird insbesondere aus Sicht dlterer Menschen als zunehmendes Thema be-
nannt.*® Um Einsamkeit vorzubeugen bzw. zu begegnen sind mehr Begegnungszentren und
-angebote in den Quartieren notwendig. Fir einzelne Stadtteile — u. a. Gadeland — werden
solche quartiersbezogene Begegnungsangebote fiir altere Menschen als Bedarf formuliert.*!

¥ Eine Darstellung des statistischen Stadtteils Kern erfolgt nicht. Grund hierfiir ist eine sehr geringe
Fallzahl, sodass keine Reprasentativitat gegeben ist.

“0 Seniorenbeirat
4TISEK Neumlinster 2021, quartiersbezogene Projektansatze
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Daraus ergibt sich der Handlungsbedarf, soziale Infrastruktur starker tGber niedrigschwellige,
gut erreichbare und inklusiv gestaltete Begegnungsorte sowie Uber die Forderung aktiver
Nachbarschaften zu starken.

»  Umwelt und Lebensqualitat

Ruhe, Sicherheit und ein gepflegtes Wohnumfeld zdhlen laut Haushaltsbefragung zu den
wichtigsten Merkmalen, weisen jedoch gleichzeitig hohe Diskrepanzen zwischen Anspruch
und Realitat auf (vgl. Kap. 7.2.2). Die Ideenbdrse spiegelt diese Wahrnehmung durch Hinweise
auf Pflegezustand, Vermullung, unzureichende Beleuchtung und Verkehrssicherheit wider.
Auch die Beirate thematisieren wiederholt Defizite bei Grinflachenpflege und Aufenthalts-
qualitat (z. B. in der Gartenstadt).

Lagespezifisch treten unterschiedliche Belastungsschwerpunkte hervor: In innenstadtnahen
Quartieren werden haufiger Larm, Nutzungskonflikte und subjektive Unsicherheiten benannt,
wahrend in duBeren Stadtteilen sichere Schulwege, Querungshilfen und verkehrliche Barrie-
ren im Vordergrund stehen. Zielgruppenspezifisch betreffen diese Themen insbesondere Kin-
der und Jugendliche (sichere Wege bei Schulen, Spielbereiche, insb. in Faldera) sowie altere
Menschen und mobilitatseingeschrankte Personen, fir die ebene Wege, Sitzgelegenheiten
und barrierefreie Grinrdume zentrale Voraussetzungen darstellen. Erganzend werden klima-
tische Belastungen sowie energetische Sanierungsbedarfe — insbesondere im alteren Woh-
nungsbestand —als Teil der Lebensqualitat wahrgenommen.

M Infrastrukturelle Rahmenbedingungen

Ergdnzend zu den wohnungsnahen Qualitaten beeinflussen Erreichbarkeit und Ausstattung
mit Infrastruktur maBgeblich die alltagliche Lebensqualitat. Auch hier sind raumlich differen-
zierte Bedarfslagen in Neumtinster zu erkennen.

Wahrend die Haushaltsbefragung insgesamt geringere Diskrepanzen bei Nahversorgung und
OPNV—Anbindung erkennen lasst, verweisen ldeenbo6rse und Beirate auf konkrete Herausfor-
derungen, insbesondere in peripheren Stadtteilen, wo ful3laufige Versorgung, medizinische
Angebote oder Treffpunkte schwerer erreichbar sind. In zentraleren Lagen stehen hingegen
Verkehrsdichte, Querungssituationen und Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum starker
im Fokus.

Zielgruppenspezifisch betreffen infrastrukturelle Bedarfe insbesondere dltere Menschen (me-
dizinische Versorgung, barrierearme Erreichbarkeit), Familien (Schul- und Betreuungsange-
bote, sichere Wege) sowie junge Menschen (Mobilitatsangebote und Treffpunkte). Fiir Men-
schen mit Behinderungen und altere Personen entscheidet zudem die Barrierefreiheit von
Haltestellen, Wegen und Querungen malBgeblich lber Teilhabe und Selbststandigkeit.

Damit wird deutlich, dass infrastrukturelle Fragen eng mit Mobilitat, sozialer Einbindung und
gleichberechtigter Teilhabe verknipft sind.

7.3  Ergebnissynthese und Handlungsempfehlungen
7.3.1 Empfehlungen

Die Empfehlungen leiten sich aus der Analyse des Wohnumfeldes ab. Grundlage waren ins-
besondere die Ergebnisse aus den unterschiedlichen Beteiligungsformaten. Eine detaillierte
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Ausarbeitung der Handlungsempfehlungen kann den MalBBnahmenprofilen (s. Kap. 10.5). ent-
nommen werden.

M Weiterfiihru ng Quartiersarbeit/-management

Soziale Einbindung, nachbarschaftliche Unterstiitzung und erreichbare Begegnungsorte sind
zentrale Faktoren der Wohnzufriedenheit, jedoch nicht in allen Stadtteilen gleichermal3en
vorhanden. Vor diesem Hintergrund kommt der Quartiersarbeit insbesondere in Stadtteilen
mit sozialen Problemlagen eine wichtige stabilisierende Funktion zu. Mit dem bereits erfolg-
ten Auslaufen des Quartiersmanagements im Vicelinviertel (2024) wird die Fragilitat solcher
Strukturen deutlich. Hier Gbernehmen heute im Viertel ansassige Einrichtungen (u. a. das AJZ)
und vorhandene Netzwerke Aufgaben des Quartiersmanagements.

In einigen Stadtteilen ergibt sich Handlungsbedarf, Quartiersarbeit/management zu etablie-
ren. Hierflr sind Finanzierungsoptionen — etwa unter Beteiligung der Wohnungswirtschaft
oder von Eigentlimer*innen — zu prifen.

» Umsetzung und Verzahnung bestehender Konzepte

In Neumtnster liegen diverse thematische und raumliche Konzepte vor, die Wohnumfeldver-
besserungen adressieren. Ein zentraler Ansatz ist die konsequente Umsetzung von Mal3nah-
men und starkere Verzahnung bereits vorliegender Konzepte. Geeignete Konzepte bzw. Stra-
tegien sind u. a.:

O das Grunflachenentwicklungskonzept
das Spielraumentwicklungskonzept,
der Masterplan Mobilitat,

das Einzelhandels und Zentrenkonzept sowie

OO oo

die Klimaanpassungsstrategie und der Klimaplan.

M Neubau als Impulsgeber fir das Wohnumfeld und soziale Infrastruktur

Neubauvorhaben sollen gezielt als Impulsgeber zur Verbesserung bestehender Defizite im
Wohnumfeld genutzt werden, etwa durch die Schaffung von Treffpunkten, Spiel- und Auf-
enthaltsflaichen oder quartiersbezogener Infrastruktur. Offentliche Rdume (ibernehmen be-
reits heute schon eine Doppelfunktion sowohl als soziale als auch als klimatische Ausgleichs-
raume. Deshalb sollten Freirdume — unabhangig davon ob sie 6ffentlich, halboffentlich oder
privat sind — (weiterhin) in dieser Doppelfunktion gestaltet werden. Insbesondere in dicht
bebauten Quartieren, die sich schnell aufheizen, ist eine entsprechende Planung notwendig.

» Nachbarschafts-Knigge

Zur Starkung des nachbarschaftlichen Zusammenlebens wird die Entwicklung eines mehr-
sprachigen ,Nachbarschafts-Knigge” empfohlen. Dieser soll insbesondere beim Neueinzug
sowie im Alltag Orientierung geben (,Was ist tblich?”, ,Was wird erwartet?”) und Hinweise
zum Umgang mit Konflikten bieten. Als niedrigschwelliges Informationsangebot kann der
Knigge dazu beitragen, Missverstandnisse friihzeitig zu vermeiden und soziale Spannungen
im Wohnumfeld zu reduzieren.

» Handlungskonzept/MaBnahmenkarte ,Barrierefreies Neumunster”
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Die Erarbeitung eines Handlungskonzepts ,Barrierefreies Neumdiinster” wird empfohlen, um
Barrierefreiheit als Querschnittsaufgabe in Stadtentwicklung, Wohnungsbau, Mobilitdt und
Freiraumgestaltung zu verankern. Dies umfasst u. a. barrierefreie Wege, Querungen, Halte-
stellen, Griinflachen sowie anpassungsfahige Wohnungsgrundrisse. Ziel ist eine starkere Be-
rlcksichtigung der Bedirfnisse von Menschen mit Behinderungen, adlteren Menschen und
mobilitatseingeschrankten Personen im gesamten Stadtgebiet.

?  Erreichbarkeit und Mobilitat gewahrleisten

Die gute Erreichbarkeit von Infrastruktur ist ein zentraler Faktor der Wohnumfeldqualitat (vgl.
Kap. 7.2). Das flexible Mobilitatsangebot ,Hin&Wech" ergdnzt das bestehende Stadtbusnetz
und tragt insbesondere in peripheren Stadtteilen zur Sicherung von Teilhabe und wohnungs-
naher Versorgung bei. Seitens der Bevolkerung wird ein weiterer Ausbau gewtinscht. Eine
mogliche Weiterentwicklung sollte daher gepruft werden, wobei eine wirtschaftlich tragfa-
hige Ausgestaltung fur die Stadt sicherzustellen ist.
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8 Schwerpunktthema ,Entlastung angespannter Wohnungsmarkte”

8.1  Theoretische und empirische Grundlagen der Wohnstandortentscheidung

Baustein 7.1 legt das theoretische und methodische Fundament flr die spatere, konkret auf
Neumunster bezogene Analyse (Baustein 7.2). Im Mittelpunkt stehen zwei Leitfragen:

e Welche Faktoren beeinflussen Wohnstandortentscheidungen — und wie variieren sie
je nach Lebensphase?

e Welche Strukturen und Qualitaten unterscheiden tendenziell Stadte mit angespann-
tem von solchen mit eher entspanntem Wohnungsmarkt — insbesondere in kleineren
Zentralstadten mit Umlandfunktion?

8.1.1 Wohnstandortentscheidungen Einflussfaktoren

Wohnstandortentscheidungen sind eng mit biographischen Ubergangen verkniipft. Die Le-
bensphase bestimmt sowohl die verfiigbaren Ressourcen als auch die Gewichtung einzelner
Standortfaktoren.

Aktuelle stadt- und wohnungswissenschaftliche Studien zeigen, dass Ereignisse wie Auszug
aus dem Elternhaus, Haushaltsgriindung, Familiengriindung, Trennung/Scheidung und der
Auszug der Kinder typische ,Wendepunkte” darstellen, an denen Wohnwiinsche und -bedarfe
neu verhandelt werden.*? Dabei verandert sich meist nicht nur der Wohnflachenbedarf, son-
dern auch die gewilinschte Wohnlage (zentral vs. peripher), die Praferenzen flr Eigen-
tum/Miete und die Anspriiche an Infrastruktur, Freiraum und soziale Einbettung. Mit jeder
Lebensphase verandern sich damit auch die Kriterien, nach denen ein Wohnstandort beurteitt
wird. Junge Erwachsene legen haufig Wert auf zentrale Lagen, gute OPNV-Anbindung und
Kultur- bzw. Freizeitangebote. Familien achten starker auf ausreichend gro3e und bezahlbare
Wohnungen, ein sicheres Wohnumfeld sowie die Erreichbarkeit von Kitas, Schulen und Spiel-
platzen. Im hoheren Alter riicken Barrierefreiheit, medizinische Versorgung und kurze Wege
zu alltéglichen Angeboten in den Vordergrund. Die gleiche Stadt kann deshalb fiir unter-
schiedliche Haushaltsgruppen sehr verschieden attraktiv sein.*®

Auf dieser Grundlage lassen sich die wesentlichen Einflussfaktoren der Wohnstandortwahl in
sieben Bilindel gliedern, die je nach Lebensphase unterschiedlich stark ins Gewicht fallen:

1. Okonomische Faktoren
Hierzu zéhlen das verfligbare Haushaltseinkommen, das Miet- und Kaufpreisniveau, die
Wohnkostenbelastung sowie Pendelkosten und -zeiten. Sie bestimmen maBgeblich, welche
Standorte Uberhaupt in Betracht kommen. Untersuchungen zu Wohnstandortpraferenzen
und Mobilitatsverhalten zeigen, dass Haushalte — je nach Einkommenslage — unterschiedli-
che Kompromisse eingehen: Haushalte mit geringeren Ressourcen sind starker auf kurze
Wege und gunstige Mieten angewiesen, wahrend besser gestellte Haushalte eher bereit
sind, langere Pendeldistanzen in Kauf zu nehmen, um Wohnqualitatsgewinne (z. B. Eigen-
heim im Griinen) zu realisieren.

2. Infrastrukturelle Faktoren
Infrastrukturelle Faktoren umfassen die Erreichbarkeit von Arbeits- und Ausbildungsplatzen

“2 Arnold, F. et al. (2024): Studie zur Entwicklung des Wohnverhaltens in Hamburg, Hamburg.

4 Peter, H.; Tippel, C.; Steinfihrer, A. (2022): Wohnstandortentscheidungen in einer wohnbiographi-
schen Perspektive. Thiinen Report, Braunschweig.
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(OPNV, Bahn, Autobahn), die Versorgung mit Kitas, Schulen und medizinischen Angeboten
sowie den Zugang zu Einzelhandel und Dienstleistungen. Fir Studierende und Berufsein-
steiger*innen ist eine gute OPNV-Anbindung an Hochschulen und Arbeitsorte besonders
wichtig; Familien legen Wert auf verlassliche Kinderbetreuung, Schulen und sichere Alltags-
wege; altere Menschen bendtigen wohnortnahe Gesundheitsversorgung und gut erreich-
bare Nahversorgung.

3. Kulturelle und Freizeitangebote
Kultur-, Sport- und Freizeitangebote (z. B. Theater, Kino, Gastronomie, Vereine) sowie der
Zugang zu attraktiven Griin- und Naherholungsflachen pragen die Alltagsqualitat eines
Standorts. Gerade junge Erwachsene orientieren sich stark an ,urbanen” Freizeit- und Kul-
turangeboten, wahrend Familien und Altere eher Wert auf wohnortnahe Griinflichen, Spiel-
platze und ruhige Erholungsraume legen.

4. Soziale Faktoren
Soziale Faktoren beziehen sich auf die soziale Zusammensetzung des Quartiers (z. B. Bil-
dungs- und Einkommensstruktur), das subjektive Sicherheitsgefiihl sowie die Nahe zu Fami-
lie, Freund*innen und anderen Bezugspersonen. Wissenschaftliche Arbeiten heben hervor,
dass Wohnstandortentscheidungen stark von sozialen Bindungen und Netzwerken beein-
flusst werden: Familien suchen ,kinderfreundliche” und sozial stabile Nachbarschaften, al-
tere Menschen schatzen vertraute Umfelder und nachbarschaftliche Unterstltzung, wah-
rend junge Erwachsene sich oft an milieuspezifischen Szenen orientieren.

5. Image und Symbolik des Standorts
Stadte und Stadtteile besitzen ein Image: Sie gelten als ,angesagt”, ,prestigetrachtig”, ,nor-
mal” oder als ,Problemviertel”. Dieses Image beeinflusst, ob ein Standort tiberhaupt in die
engere Wahl kommt und welche Preisaufschlage Haushalte zu akzeptieren bereit sind. Ar-
beiten zur Rolle von Lebensstilen und sozialem Raum zeigen, dass insbesondere gut ausge-
bildete, mobile Milieus symbolische Qualitaten eines Standortes — also Ansehen, ,Trendig-
keit” oder Distinktionsgewinne — in ihre Wohnentscheidungen einbeziehen.*

6. Individuelle Praferenzen und Lebensstile
Selbst bei ahnlichem Einkommen und gleicher Haushaltsstruktur unterscheiden sich Woh-
nentscheidungen deutlich. Wahrend manche Haushalte bewusst eine dichte, urbane Lage
mit kurzer Wege-Orientierung, kleinem Wohnraum und hohem kulturellen Angebot suchen,
bevorzugen andere Ruhe, Natur und das Einfamilienhaus im Griinen. Lebensstilforschung
zeigt, dass solche Wertorientierungen, Mobilitatsmuster und Alltagsroutinen — etwa auto-
orientierte versus OPNV-orientierte Lebensweisen — Wohnstandortentscheidungen stark
mitpragen, auch wenn 6konomische Ressourcen weiterhin einen hohen Erklarungsanteil be-
sitzen. 4°

7. Wohnungsangebot und -qualitat
SchlieBlich hangt jede Wohnstandortentscheidung davon ab, ob zum gewtinschten Zeit-
punkt passende Wohnungen oder Hauser verfiigbar sind —im Hinblick auf GréBe, Zuschnitt,
Barrierefreiheit und Preis. Studien zu Wohnstandortentscheidungen und Mobilit atsverhalten
weisen darauf hin, dass Angebot und Verfligbarkeit auf lokalen Wohnungsmarkten enge

4“Rossel, J.; Hoelscher, M. (2012): Lebensstile und Wohnstandortwahl. In: Kélner Zeitschrift fiir Soziolo-
gie und Sozialpsychologie 64(2), 303-327.

4% Rossel, J.; Hoelscher, M. (2012): Lebensstile und Wohnstandortwahl. In: Kélner Zeitschrift fiir Soziolo-
gie und Sozialpsychologie 64(2), 303-327.
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Grenzen setzen: In angespannten Markten fehlen haufig bestimmte Segmente (z. B. fami-
liengerechte Mietwohnungen oder barrierearme Bestande), sodass Haushalte entweder auf
periphere Lagen ausweichen oder ihre Anspriiche an Lage- und Ausstattungsqualitat absen-
ken.46

8.12 Strukturen und Qualitaten von angespannten und eher entspannten Wohnungsmarkten

Stadte mit angespanntem Mietwohnungsmarkt weisen meist Kombinationen aus starker
Nachfrage- bzw. Preisdynamik, begrenztem (bzw. qualitativ unpassendem) Angebot und be-
stimmten demografisch-raumlichen Mustern auf, wahrend in eher entspannten Markten
Nachfrage, Bestandsstruktur und Neubau tendenziell im Gleichgewicht sind oder sogar Uber-
hange bestehen. In kleineren Zentralstadten mit Umlandfunktion entscheidet haufig die Rolle
im regionalen System (Pendlerknoten, Bildungs-/Gesundheitsstandort, touristische Funktion)
dariiber, ob sie eher in Richtung ,Metropolen-Satellit” mit Anspannungsphanomenen oder
,Versorgungszentrum schrumpfender Region” mit Entspannungs- bzw. Leerstandstendenzen
kippen.

Bezogen auf die Situation in Schleswig-Holstein wird die Frage ,Welche flr die Wohnstan-
dortentscheidung relevanten Strukturen und Qualitaten weisen Stadte mit entspanntem und
angespanntem Wohnungsmarkt auf?” zunachst durch eine vergleichende, indikatorenge-
stitzte Analyse von Stadten innerhalb des Landes beantwortet. Grundlage bildet das vom
Ministerium fir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport beauftragte Gutachten zur Identi-
fizierung angespannter Wohnungsmarkte, in dem alle Gemeinden anhand von Kennziffern
wie Angebotsmieten, Mietpreisdynamik, Anteil preisgiinstiger Angebote, Angebotsquote im
Verhaltnis zum Mehrfamilienhausbestand und rechnerischer Mietbelastung bewertet und
jene Kommunen ausgewiesen werden, in denen die Anzeichen fiir eine Marktenge besonders
ausgepragt sind. Damit werden im Kern genau jene Strukturen sichtbar gemacht, die fiir
Wohnstandortentscheidungen relevant sind: das Zusammenspiel von Preisniveau, Nachfrage,
Angebotsengpassen und Einkommensverhaltnissen.

Die als angespannt eingestuften Wohnungsmarkte konzentrieren sich dabei — wie in der Lan-
desverordnung und ihrer Begriindung ausgewiesen —im Wesentlichen auf drei Gruppen von
Kommunen: touristisch gepragte Stadte und Gemeinden in Kistennahe, die beiden Grof-
stadte Kiel und Libeck mit ihrem breiten Infrastruktur- und Bildungsangebot (u.a. rund
35.000 Studierende in Kiel und etwa 14.000 Studierende in Libeck) sowie Stadte und Ge-
meinden des Hamburger Umlands mit starker Pendlerverflechtung. In den touristischen Kus-
tenorten fiihrt die Kombination aus hoher Nachfrage nach Ferien- und Zweitwohnungen, be-
grenztem Dauerwohnraum und begrenzten Flachenreserven zu einem Uberdurchschnittli-
chen Preisniveau und zu Versorgungsproblemen flr die ortsansdssige Bevolkerung. In Kiel
und Lubeck wirken die Konzentration von Arbeitsplatzen, hoherer Bildung und zentralortli-
chen Funktionen sowie ein Uberdurchschnittlicher Anteil junger Erwachsener und Studieren-
der als Nachfrage- und Preistreiber. Im Hamburger Umland schlielich sind es die gute ver-
kehrliche Anbindung an die Metropole, hohe Pendlerdichten und eine starke Siedlungsdyna-
mik, die den Druck auf den Mietwohnungsmarkt erhéhen.

4 Arnold, F. et al. (2024): Studie zur Entwicklung des Wohnverhaltens in Hamburg, Hamburg.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 122



AL P
Schwerpunktthema , Entlastung angespannter Wohnungsmarkte” ,-

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Abbildung 61: Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt nach § 201a Satz 3 BauGB

Kulisse § 201a — Ergebnis des Gutachtens
nach Bewerlung der
Gemeindestellungnahmen
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» Vergleich Neumuinster mit Stadten gleichen Typs

Der Erkenntnisgewinn einer ausschlieBlich innerhalb Schleswig-Holsteins verbleibenden Ana-
lyse ist fur die hier verfolgte Fragestellung nur begrenzt. Die Kulisse der angespannten Woh-
nungsmarkte bildet vor allem besondere Strukturtypen ab, darunter touristische Hochpreis-
standorte, klassische GroBstadt- und Hochschulstandorte sowie stark metropolenorientierte
Umlandgemeinden. Diese unterscheiden sich in ihren Ursachen, Nachfragekonstellationen
und raumstrukturellen Rollen deutlich von mittelgro3en Zentralstadten im Binnenland wie
Neumdnster. Letztere weisen weder eine touristische Sonderstellung noch (bislang) ein uni-
versitares Profil auf, Gbernehmen jedoch gleichwohl zentrale Versorgungs-, Arbeitsmarkt-
und Pendlerfunktionen fir ein Uberwiegend landlich gepragtes Umland.

Zur Vertiefung und Absicherung der im Gutachten getroffenen Aussagen wurde der Unter-
suchungsrahmen daher gezielt Gber Schleswig-Holstein hinaus erweitert. Im Fokus standen
Mittelstadte, die — vergleichbar mit Neumdinster — in der RegioStaR-17-Typisierung als zent-
rale Stadte in stadtregionsnahen landlichen Regionen eingeordnet sind und entsprechende
Umlandfunktionen erfillen. Als Vergleichsstadte wurden Liineburgim erweiterten Hambur-
ger Verflechtungsraum, Bocholt im Minsterland sowie Aschaffenburg im Rhein-Main-Gebiet
herangezogen. Alle drei Stadte verfligen tber eine mit NeumUinster vergleichbare Lagegunst
und Zentralitatsfunktion, unterscheiden sich jedoch deutlich hinsichtlich der Dynamik ihrer
Bevolkerungs- und Wohnungsmarktentwicklung. Anders als Neumuinster sind sie in ihren je-
weiligen Landesregelwerken bereits explizit als Stadte mit angespanntem Wohnungsmarkt
eingestuft oder werden zumindest entsprechend diskutiert.
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M Neumdinster holt auf

Der interkommunale Vergleich verdeutlicht, dass Neuminster trotz einer im historischen
Kontext eher verhaltenen Entwicklung in den vergangenen Jahren zunehmend an Dynamik
gewinnt und sich strukturell glinstiger positioniert, als es eine rein statische Betrachtung ver-
muten lieBe. Zwar ist die Stadt vor dem Hintergrund ihrer strukturell schwéacheren Ausgangs-
lage in den 1980er- und friihen 1990er-Jahren in einzelnen Indikatoren hinter den Vergleichs-
stadten zurlickgeblieben, die jingere Entwicklung weist jedoch klar auf einen Aufholprozess
hin.

So zeigt die Bevolkerungsentwicklung, dass Neumiinster zwischen 2011 und 2022 mit einem
Zuwachs von rund 3,0 % (+2.301 Einwohner) eine hohere Dynamik aufweist als Bocholt, das
im gleichen Zeitraum lediglich um etwa 1,0 % (+697 Einwohner) gewachsen ist. Damit Gber-
trifft Neumdinster zumindest einen der Vergleichsstandorte und bestatigt eine im regionalen
Kontext zunehmende Attraktivitat. Zwar bleibt das Wachstum hinter dem von Liineburg und
Aschaffenburg zurtick, ist jedoch vor dem Hintergrund der friiheren strukturellen Schwachen
und der langen Phase stagnierender Entwicklung als deutlich positiv zu bewerten.

Diese Entwicklung wird durch die Arbeitsmarktdaten untermauert. Neumunster verzeichnet
im Vergleich der betrachteten Stadte den hochsten Beschaftigungszuwachs sowie einen be-
sonders ausgepragten Rickgang der Arbeitslosigkeit. Damit Ubernimmt die Stadt zuneh-
mend die Funktion eines regionalen Entlastungsstandorts, insbesondere fiir die umliegenden
Arbeitsmarkte. Diese Rolle spiegelt sich auch in den Wanderungsbewegungen wider: Die zu-
letzt gestiegenen Zuziige aus dem Kieler und dem Hamburger Raum deuten darauf hin, dass
Neumdnster verstarkt als preislich attraktiver Wohnstandort wahrgenommen wird, der eine
gute Erreichbarkeit der Gibergeordneten Zentren mit vergleichsweise moderaten Wohnkosten
verbindet.

» Schwierige 1980er- und 1990er-Jahren wirken nach

Das weiterhin vergleichsweise niedrige Mietniveau in Neumdinster ist weniger Ausdruck feh-
lender Nachfrage als vielmehr Ergebnis der langjahrigen Dampfung der Mietpreisentwicklung
in den strukturell schwierigen 1980er- und friithen 1990er-Jahren. Inzwischen zeichnet sich
jedoch eine Trendwende ab, die durch steigende Nachfrage und eine allmahliche Anpassung
der Angebotsmieten getragen wird.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass Neumtinster im Vergleich zu strukturell ahnlichen Mit-
telstadten nicht nur an Boden gewinnt, sondern sich zunehmend als funktional bedeutsamer
Standort zwischen den Metropolrdumen Hamburg und Kiel etabliert. Die Kombination aus
der Bevolkerungs- und Beschaftigungsdynamik, steigenden interregionalen Zuziigen und
weiterhin moderaten Mieten spricht fir eine wachsende Attraktivitat und eine sich verfesti-
gende Entlastungsfunktion, die Neumdunster perspektivisch naher an die Entwicklungspfade
der Vergleichsstadte heranfiihrt (mit den potenziell negativen Begleiterscheinungen wie stei-
genden Miet- und Kaufpreisen).

M Neumiinster befindet sich in einem strukturellen Ubergang

Die Argumentation lasst sich vor diesem Hintergrund wie folgt zuspitzen: Neumdinster befin-
det sich in einem strukturellen Ubergang, in dem die Stadt ihr Potenzial als regionaler Entlas-
tungsstandort zunehmend ausschopft, dieses jedoch noch nicht vollstandig realisiert hat.
Trotz glinstiger verkehrlicher Lage, wachsender Beschaftigung und funktionaler Bedeutung
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wird Neum{nster bislang noch nicht in gleichem Male als Wohnalternative zu den GroB- und
Schwarmstadten wahrgenommen wie einzelne Vergleichsstadte. Dies erklart zugleich, wes-
halb sich bislang kein ahnlich stark angespannter Wohnungsmarkt herausgebildet hat: Zu-
satzliche Nachfrageimpulse aus hochschulbezogenen Wanderungen und touristisch geprag-
ter Nachfrage, wie sie insbesondere in Aschaffenburg und Lineburg wirksam sind, fallen in
Neumunster strukturell bedingt geringer aus.

Gerade diese Unterschiede heben Aschaffenburg und Liineburg deutlich von Neum{inster ab.
Beide Stadte profitieren von einer dauerhaft nachfragesteigernden Hochschul- beziehungs-
weise Universitatsfunktion sowie von einer ausgepragten touristischen Attraktivitat und ei-
nem entsprechend starken Stadtimage. Diese Faktoren fiihren dort zu einer zusétzlichen,
Wohnraumnachfrage und tragen malgeblich zur Auspragung angespannter Wohnungs-
markte bei. Neumunster verfligt demgegeniiber weder Uber eine vergleichbare touristische
Strahlkraft noch Uber ein universitares Profil; die Nachfrage ist starker arbeitsmarkt- und
preisgetrieben.

» Positionierung als gut angebundener, bezahlbarer, stadtischer Wohnstandort

Darin liegt zugleich eine zentrale Entwicklungschance. Neumunster kann sich gezielt als gut
angebundener, bezahlbarer Wohnstandort mit wachsender regionaler Bedeutung positionie-
ren und seine Entlastungsfunktion flir die angespannten Wohnungsmarkte des norddeut-
schen Raums weiter ausbauen. Die zunehmenden Zuziige aus dem Kieler und Hamburger
Raum verdeutlichen bereits, die zunehmende Attraktivitat Neumtinster von Haushalten aus
dem Kieler und Hamburger Raum. Durch eine strategische Ausrichtung auf zielgruppenge-
rechte Wohnangebote — insbesondere fiir Familienhaushalte — kann Neuminster seine Rolle
als Entlastungsstandort weiter stirken, ohne zwangslaufig in die Preisspiralen und Uberlas-
tungsprobleme hochdynamischer Hochschul- und Tourismusstadte zu geraten.

Insgesamt spricht vieles dafiir, NeumUinster weniger als strukturschwachen Standort, sondem
vielmehr als Stadt im Aufholprozess zu verstehen, die unter vergleichsweise glinstigen Rah-
menbedingungen die Mdglichkeit besitzt, Wachstum und Wohnungsmarktentwicklung sozial
ausgewogen zu gestalten.

8.2  Betrachtung fiir Neumiinster

Auf Basis der vorangegangenen Analysen lasst sich festhalten, dass Neumdinster strukturell
gute Voraussetzungen besitzt, um sich als Wohnstandort (weiter) fur (lUber)regionale Pend-
ler*innen zu etablieren.

Um dieses Entlastungspotenzial gezielt zu entwickeln, sind drei Ebenen zentral: Wohnungs-
angebot, Infrastruktur und Image — jeweils mit spezifischen Ansatzpunkten flr Starter-, Fami-
lien- und Senior*innenhaushalte.

»  Chance: erschwingliches Wohneigentum

Neumunster kann die Position als Entlastungsstandort starken, wenn die Stadt im Eigen-
tumssegment das bestehende Preis-Leistungs-Plus gegentiber den Kernstadten Hamburg,
Kiel oder Liibeck hervorhebt. Gerade Haushalte, die sowohl eine gute infrastrukturelle Anbin-
dung (Bahnanschluss, Autobahn, Bildungs- und Versorgungsangebote) als auch Wohneigen-
tum anstreben, stoBenin den GroB3stadten haufig an finanzielle Grenzen —in vielen innerstad-
tischen Lagen ist Wohneigentum faktisch kaum noch erreichbar. Familienhaushalte sind in
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diesem Zusammenhang eine besonders relevante Zielgruppe, da sie in den Kernstadten hau-
fig unter Druck geraten (hohe Mieten, knapper familiengerechter Wohnraum). Neumdinster
kann hier mit gezielt entwickelten Eigentumsangeboten ansetzen: Durch attraktive Projekte
im Eigentumssegment — wie etwa das Beispiel ,Griiner Weg” mit moderner, verdichteter
Wohnbebauung und guter Erreichbarkeit der Innenstadt und des Bahnhofs — werden zusatz-
liche, Mittelschicht-Nachfragergruppen angesprochen, die in Hamburg oder Kiel keinen pas-
senden Eigentumstitel finden, aber weiterhin in vertretbarer Pendeldistanz zu ihren Arbeits -
orten wohnen mdchten.

» Infrastrukturangebot muss mithalten

Fir Familien ist weiterhin wichtig, dass Kitas, Schulen, Spiel- und Sportflachen, arztliche Ver-
sorgung und Alltagsversorgung in zumutbarer Distanz erreichbar sind, idealerweise ohne
Auto. Der Masterplan Mobilitat der Stadt Neumtnster verfolgt mit dem Leitbild der ,15-Mi-
nuten-Stadt” exakt dieses Ziel undbietet die Grundlage, Wohnbauentwicklungen konsequent
an gut angebundene Standorte zu koppeln. Fur Familienpendler*innen kann zudem eine
kluge Kombination aus Park+Ride-Angeboten, sicheren Schulwegen und qualitativ hochwer-
tigen Radwegenetzen attraktiv sein — sie reduziert Zeitverluste und erhoht die Alltagstaug-
lichkeit langerer Pendeldistanzen.

Fur Familienhaushalte ist neben der Verflgbarkeit bezahlbaren, familiengerechten Wohn-
raums insbesondere die Qualitat der Bildungs- und Betreuungsinfrastruktur ein zentraler Ent-
scheidungsfaktor. Gute Kitas und Schulen mit einem positiven Ruf gehoren fiir viele Eltern zu
den wichtigsten ,harten” Standortkriterien. Gleichzeitig wirkt die wahrgenommene Schulqua-
litat unmittelbar auf das Image der Stadt insgesamt zurtick: Wird Neumuinster mit gut ausge-
statteten Schulen, stabilen Lehrkraften und einem sicheren Umfeld fir Kinder verbunden,
steigt die Bereitschaft von Familien, hier sesshaft zu werden. Umgekehrt verstarken Berichte
Uber Probleme an einzelnen Schulen bestehende Vorbehalte gegenuber der Stadt als Wohn-
standort. Ein zentrales Element der Profilierung Neumdinsters als Wohnort fir Pendler*innen
besteht daher darin, die tatsachlichen Starken im Bildungsbereich auszubauen und sichtbar
zu machen und damit sowohl das stadtische Image als auch die Attraktivitat fir Familien
nachhaltig zu verbessern.

» Gute Wohnbedingungen fiir lokale Auszubildende und Berufseinsteiger*innen schaffen

Schwieriger gestaltet sich die Situation bei Studierenden und Starter-Haushalten, da diese
Gruppe in besonderem MaBe auf die raumliche Nahe zu Ausbildungs- bzw. Studienorten an-
gewiesen ist und daher haufig zentrale Hochschulstandorte wie Kiel oder Hamburg bevor-
zugt. Fir Neuminster besteht die Herausforderung weniger darin, groBe Studierenden-
strome aus diesen Stadten anzuziehen, sondern vielmehr darin, attraktive Wohnperspektiven
fir lokale Auszubildende und Berufseinsteiger*innen zu schaffen. Gelingt es, Auszubildende
aus Neuminster und dem Umland durch bezahlbare, gut angebundene und zielgruppenge-
rechte Wohnangebote am Standort zu halten, starkt dies zugleich die lokale Wirtschaft, da
junge Fachkrafte nicht unmittelbar nach Ausbildungsende in die groen Zentren abwandern
mussen bzw. das Wohnungsangebot kein Hinderungsgrund fiir den Verbleib ist.
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M Attraktiv fir Senior*innen

Fur Senior*innenhaushalte gilt, dass Wohnstandortveranderungen insgesamt eher selten an-
gestrebt werden und — wenn Uberhaupt — zumeist innerhalb des bestehenden sozialen Um-
felds stattfinden. Chancen fir Neumiinster bestehen daher weniger in groBraumigen Wan-
derungen, sondern vor allem darin, Senior*innen aus dem landlichen Umland fiir gut er-
schlossene, urbane Stadtteile zu gewinnen, in denen medizinische Versorgung, Einkaufsmog-
lichkeiten, Dienstleistungen und kulturelle Angebote fuBlaufig erreichbar sind. Voraussetzung
hierfir ist jedoch, dass das Thema Sicherheit angemessen adressiert wird: Selbst wenn objek-
tiv keine Uberdurchschnittlich problematische Sicherheitslage besteht, spielt das subjektive
Sicherheitsgefiihl eine herausgehobene Rolle bei der Wohnstandortwahl alterer Menschen.
Das weiterhin eher schwache Image Neumiinsters — das in Teilen der Offentlichkeit mit Kri-
minalitat und ,Unruhe” verbunden wird — wirkt hier potenziell besonders hemmend. Fir die
Ansprache von Senior*innenhaushalten sind daher nicht nur baulich-infrastrukturelle Verbes-
serungen (barrierearme Wohnungen, gut gestaltete Freirdume, Beleuchtung, Aufenthaltsqua-
litét), sondern auch eine gezielte Kommunikations- und Imagearbeit notwendig, die subjek-
tive Sicherheitsbedenken ernst nimmt und positive Beispiele aus zentralen, gut funktionie-
renden Quartieren sichtbar macht.
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9 Bewertung und Empfehlungen

Das folgende Kapitel biindelt die zentralen Ergebnisse der Analyse und fiihrt diese zu einer
integrierten Bewertung der wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Ausgangslage
Neumiuinsters zusammen. Auf dieser Grundlage werden strategische Leitlinien, Handlungsfel-
der sowie konkrete Ziele und MaBnahmen abgeleitet, die als Orientierung fir Politik, Verwal-
tung und weitere Akteur*innen dienen.

Ziel des Kapitels ist es, die wesentlichen Starken, Schwachen, Chancen und Herausforderun-
gen des Wohnungsmarktes und des Wohnumfeldes tbersichtlich darzustellen und daraus
priorisierte Handlungsempfehlungen zu entwickeln. Dabei werden sowohl quantitative As-
pekte (z. B. Bevolkerungsentwicklung, Wohnungsangebot, Bautatigkeit) als auch qualitative
Faktoren (z. B. Wohnumfeldqualitat, soziale Ausgewogenheit, Image und Sicherheitsempfin-
den) bertcksichtigt.

Die Bewertung folgt einem integrierten Ansatz, der Wohnungsneubau, Bestandsentwicklung,
Wohnraumversorgung und Wohnumfeldqualitat nicht isoliert betrachtet, sondern in ihrem
Zusammenspiel analysiert.

Aufbauend auf der zusammenfassenden Bewertung (Kapitel 9.1) werden in Kapitel 9.2 ein
strategisches Leitbild sowie in Kapitel 9.3 Handlungsfelder, Ziele und MaBBnahmen formuliert.
Diese bilden den Gbergeordneten konzeptionellen Rahmen fiir eine zukunftsorientierte Woh-
nungs- und Stadtentwicklung in Neuminster.

Die konkrete Ausgestaltung und Vertiefung der vorgeschlagenen MaBnahmen erfolgt in Ka-
pitel 10 in Form von MaBnahmenprofilen, die Zielsetzung, Wirkungsweise, Priorisierung,
Schlusselakteur*innen sowie Umsetzungsbedingungen darstellen.

9.1 Zusammenfassende Bewertung / Starken-Schwachen-Analyse

M Gute strukturelle Voraussetzu ngen

Neumdnster verfligt Uber gute strukturelle Voraussetzungen, um sich langfristig als attrakti-
ver Wohn- und Arbeitsstandort zu behaupten. Die zentrale Lage zwischen Hamburg und Kiel
bietet der Stadt Neuminster die Mdglichkeit eine wachsende Entlastungs- und Erganzungs-
funktion fir die beiden Metropolrdume einzunehmen. In Verbindung mit einer guten ver-
kehrlichen Anbindung, einem im regionalen Vergleich moderaten Miet- und Preisniveau so-
wie positiven wirtschaftlichen Impulsen ergibt sich eine solide Ausgangslage flir weiteres
Wachstum.

» Bevolkerung hat zuletzt zugenommen

Diese Rahmenbedingungen spiegeln sich in einer positiven Bevolkerungsentwicklung wider:
Seit 2014 ist die Einwohnerzahl um rund 4,4 % gestiegen. Die Wanderungsgewinne sind al-
terstibergreifend und betreffen insbesondere Familien und jlingere Haushalte. Parallel dazu
entwickelt sich Neumunster zunehmend als Industrie- und Energiestandort mit einer wirt-
schaftlichen Dynamik Gber dem Landesdurchschnitt. Damit steigt auch die Bedeutung der
Stadt als Wohnstandort fiir Beschaftigte aus der Region.
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» Auch in Neumiinster bestehen strukturelle Defizite auf dem Wohnungsmarkt

Gleichzeitig zeigt die Analyse strukturelle Schwachen. Ein zentrales Problem liegt in der feh-
lenden Passung zwischen Wohnungsangebot und Haushaltsstruktur. Der Wohnungsbestand
ist vielfach durch gréBere Wohnungen gepragt, wahrend insbesondere kleine, barrierearme
bezahlbare Wohnungen fir Ein- und Zweipersonenhaushalte fehlen. Die Wohnflache wird
haufig nicht bedarfsgerecht genutzt, Potenziale im Bestand bleiben ungenutzt. Fir viele
Haushalte — insbesondere Senior*innen — resultiert daraus eine hohe Wohnkostenbelastung,
obwohl das allgemeine Preisniveau vergleichsweise moderat ist.

M Zunahme slterer Bevolkerung

Der demografische Wandel verscharft diese Situation. Die zunehmende Alterung der Bevol-
kerung trifft auf einen Wohnungsbestand, der in weiten Teilen nicht barrierearm und nur ein-
geschrankt an veranderte Lebensphasen angepasst ist. Der notwendige Generationenwechsel
im Einfamilienhausbestand kommt bislang nur langsam in Gang. Umzugsketten bleiben aus,
groBere Wohnungen werden blockiert, wahrend kleinere Haushalte in zu groBen und damit
zu teuren Wohnungen verbleiben.

» Rahmenbedingungen fiir Wohnungsneubau haben sich verschlechtert

Hinzu kommen erschwerte Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsneubau. Hohe Baukos-
ten, gestiegene Zinsen und begrenzte Mietsteigerungsspielrdume fiihren zu einer riicklaufi-
gen Bautatigkeit. Ohne ausreichende Neubauimpulse besteht die Gefahr, dass bestehende
Angebotsdefizite nicht abgebaut werden konnen und sich der Markt weiter anspannt. Beson-
ders betroffen sind Haushalte mit geringen Einkommen, fiir die sich der Zugang zu bedarfs-
gerechtem Wohnraum zunehmend erschwert.

M Geforderter Wohnungsneubau wichtig, aber Fordermittel sind begrenzt

Vor diesem Hintergrund gewinnt der geférderte Wohnungsbau an Bedeutung. Die attrakti-
ven Forderkonditionen des Landes Schleswig-Holstein bieten derzeit eine wichtige Chance,
bezahlbaren Wohnraum zu sichern und den Auslauf bestehender Bindungen zumindest teil-
weise zu kompensieren. Gleichzeitig sind die Fordermittel begrenzt, sodass gezielte Priorisie-
rung und Steuerung erforderlich sind.

» Image belastet

Neben den wohnungswirtschaftlichen Fragen spielt auch das Image der Stadt eine zentrale
Rolle. Das Image Neumtinsters entspricht nicht in allen Bereichen den objektiven Rahmenbe-
dingungen und Entwicklungstrends der Stadt. Auch wenn die vorliegenden Daten keine be-
sonderen Auffalligkeiten aufzeigen, ist die Wahrnehmung Neumtinsters — sowohl von aul3en
als auch innerhalb der Stadt — teilweise negativ. Zentrale Aufgabe ist es daher, Erfolge, Fort-
schritte und positive Signale konsequent nach auBen zu tragen und so Vertrauen bei Inves-
tor*innen wie auch bei der Stadtgesellschaft zurtickzugewinnen.

» Konversionsprojekte bergen groBe Chancen

Eine Schlisselrolle kommt in diesem Zusammenhang der Umsetzung groBer Konversions-
und Entwicklungsprojekte zu. Vorhaben wie die Entwicklung des ehemaligen Parkcenters, der
ehemaligen Scholtz-Kaserne oder im Bereich der WrangelstraBe besitzen das Potenzial, sich
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zu Leuchtturmprojekten mit regionaler Strahlkraft zu entwickeln. Sie konnen beispielhaft zei-
gen, wie qualitatsvoller Stadtebau, sozial ausgewogener Wohnungsmix, gute Freiraumgestal-
tung und Klimaanpassung zusammenwirken. Gleichzeitig ist allen Beteiligten bewusst, dass
die Realisierung dieser Projekte eine erhebliche Kraftanstrengung fiir Verwaltung, Politik,
Wohnungswirtschaft und weitere Akteur*innen bedeutet.

Gerade deshalb ist ihre Umsetzung von besonderer Bedeutung. Sie senden klare positive Sig-
nale in den Markt und in die Stadtgesellschaft und tragen dazu bei, das Bild Neumdinsters
nachhaltig zu verandern. Die positiven Entwicklungen der letzten Jahre — etwa in der Innen-
stadtentwicklung, der Quartierserneuerung oder bei Projekten wie auf dem ehemaligen
Stock-Gelande — zeigen, dass dieser Weg erfolgreich sein kann und konsequent fortgesetzt
werden sollte.

Gute Entwicklungsperspektiven Neumunster und Schleswig-Holstein insgesamt

Vor dem Hintergrund der insgesamt robusten wirtschaftlichen Entwicklung in Schleswig-Hol-
stein bestehen gute Voraussetzungen, diesen Prozess mit Zuversicht zu gestalten. Neumins-
ter hat das Potenzial, sich als bezahlbarer, gut angebundener und lebenswerter Wohnstand-
ort zwischen Hamburg und Kiel weiter zu profilieren. Voraussetzung dafir ist eine integrierte
Strategie, die Neubau, Bestandsmobilisierung, soziale Ausgewogenheit, Klimaschutz und
Wohnumfeldqualitdt zusammenfihrt.

Abbildung 62: SWOT-Analyse

Stéarken (Strengths)

= Zentrale Lage zwischen Hamburg & Kiel mit .

) Hohe Baukosten & unglinstige
wachsender Entlastungsfunktion

Finanzierungsbedingungen

= Positive Bevolkerungsentwicklung (+4,4 % seit

2014) ] Stru!(turelle Defi%ite: groBe Wohnq_ngen,
wenig passend fir 1-PHH, Wohnflache
= Alterstibergreifende Wanderungsgewinne, v. a. vielfach nicht bedarfsgerecht genutzt
Familien & junge Haushalte .
= Hohe Wohnkostenbelastung v. a. fiir
= Wirtschaftliches Wachstum tber Senior*innen
Landesdurchschnitt )
= Problematische Innenstadtlagen - hohe
= Moderates Preisniveau Unzufriedenheit
Chancen (Opportunities) Risiken (Threats)
= Attraktive Landesférderung fiir Wohnungsneubau "  Rickldufige Bautatigkeit
= Neubau von ca. 3.800 WE (= 240 WE/Jahr) = Begrenzte Mietsteigerungsspielrdume

= Generationenwechsel im EFH-Bestand = Zunehmende soziale Segregation

= Innenstadtentwicklung & Quartierserneuerung *  Demografischer Wandel trifft auf
unpassenden Bestand
= Profilierung als Industrie- & Energiestandort
= Potenziale im Bestand bleiben ungehoben
= Zuzige aus Hamburg & Kiel

Quelle: ALP
Strategisches Leitbild

Auf Grundlage der Analyse und der zusammenfassenden Bewertung wurde fiir Neumdiinster
ein strategisches Leitbild formuliert, das als Orientierungsrahmen fir die kiinftige Wohnungs-
und Stadtentwicklung dient. Das Leitbild verbindet die besonderen Standortqualitaten der
Stadt mit den zentralen wohnungsmarktlichen, sozialen und 6kologischen Herausforderun-
gen und bildet die Grundlage fiir die nachfolgenden Handlungsfelder, Ziele und MaBnahmen.
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Strategisches Leitbild

Die Stadt Neumunster positioniert sich strategisch als bezahlbarer und gut angebundener
Wohnstandort zwischen Hamburg und Kiel, indem sie ihre Lagegunst sowie das im regionalen
Vergleich moderate Miet- und Kaufpreisniveau gezielt zur Ansprache neuer Haushalte nutzt.

Gleichzeitig wird die Wohnungsbauférderung konsequent eingesetzt, um den geférderten
Mietwohnungsbau zu starken und den Auslauf bestehender Belegungsbindungen maoglichst
zu kompensieren. Auf diese Weise soll der Zugang zu bezahlbarem Wohnraum gesichert und
sozialen Verdrangungstendenzen entgegengewirkt werden.

Strukturelle Defizite im Wohnungsbestand werden durch die Aktivierung des Einfamilien-
hausbestands, durch Bestandsanpassungen und -erweiterungen sowie durch die Schaffung
alternativer, altersgerechter Wohnangebote in den Quartieren abgebaut. Damit wird zugleich
der Generationenwechsel unterstiitzt und die bedarfsgerechte Nutzung vorhandener Wohn-
flachen gefordert.

In belasteten Quartieren werden durch gemeinsames Handeln von Stadt, Wohnungswirt-
schaft und weiteren Akteur*innen gezielt Impulsprojekte initiiert, die bauliche Sanierung mit
der Aufwertung und klimaresilienten Gestaltung des Wohnumfelds verbinden. Ziel ist es,
Quartiere nachhaltig zu stabilisieren, soziale Teilhabe zu starken und das subjektive Sicher-
heitsempfinden zu verbessern.

Der Zuzug nach NeumdUinster wird tber einen gezielten, sozial ausgewogenen Wohnungsbau
gesteuert. Erganzend kommen Belegungsbindungen und steuernde Instrumente zum Einsatz,
um eine ausgewogene soziale Durchmischung der Quartiere zu sichern und Segregation vor-
zubeugen.

Aspekte wie Sicherheit, Aufenthaltsqualitat und Klimaanpassung werden dabei systematisch
mitgedacht und durch gemeinschaftliche Wohnformen erganzt. So soll langfristig die Entste-
hung von Fehlbestanden vermieden und eine resiliente Verbindung von Wohnungs -, Sozial-

und Klimapolitik geschaffen werden.

Handlungsfelder, Ziele und MaBnahmen

Wachsende Bedeutung des Arbeitsstandortes Neumunster

Aus der Analyse ergeben sich unterschiedliche Handlungsbedarfe, die flir Neumiinster von
Bedeutung sind. Um diese Ubersichtlich darzustellen und eine klare Zuordnung von Zielen
und MaBnahmen zu ermdglichen, werden die Inhalte in einer mehrstufigen Struktur zusam-
mengeflhrt. Diese Struktur dient dazu, Zusammenhange nachvollziehbar zu machen und die
Umsetzung systematisch vorzubereiten.

Die Gliederung erfolgt in Handlungsfelder, Leitlinien sowie Instrumente und MaBnah-
men.

1. Handlungsfelder

Die Handlungsfelder bilden die oberste Ebene des Konzeptes. Sie fassen thematisch zusam-
mengehdrige Aufgaben und Herausforderungen zusammen und strukturieren die woh-
nungs- und stadtentwicklungspolitischen Inhalte. Die Handlungsfelder geben den Rahmen
vor, innerhalb dessen Ziele formuliert und MaBBnahmen entwickelt werden.

Fir Neumnster werden vier Handlungsfelder unterschieden:
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| Handlungsfeld Wohnungsneubau und Flichenentwickiung

| Handlungsfeld Wohnraumversorgung

Handlungsfeld Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung

[ ] Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat

2. Leitlinien

Innerhalb der Handlungsfelder werden Leitlinien formuliert, die die jeweilige Zielrichtung
beschreiben. Sie benennen, was innerhalb eines Handlungsfeldes erreicht werden soll, ohne
bereits konkrete Manahmen festzulegen. Die Leitlinien dienen damit als Orientierung furr die
Auswahl und Ausgestaltung geeigneter Instrumente und MaBnahmen.

3. Instrumente und MaBBnahmen

Aufbauend auf den Leitlinien werden konkrete Instrumente und MaBnahmen dargestellt, mit
denen die Ziele umgesetzt werden sollen. Dazu zadhlen planerische, rechtliche, organisatori-
sche oder forderbezogene Instrumente sowie einzelne Projekte.

Die MaBnahmen werden in standardisierten MalBnahmenprofilen zusammengefasst (vgl. Ka-
pitel 9). Diese Profile enthalten u. a.:

o eine kurze Beschreibung der MaBnahme,

o Hinweise zur Wirkungsweise,

o Angaben zu Kosten, Ressourcenbedarf sowie méglichen Férderoptionen,
o die Benennung relevanter Akteur*innen,

o eine Einschatzung zur Prioritat und Umsetzbarkeit sowie

o eine zeitliche Einordnung.

Durch diese Struktur wird eine Ubersichtliche, vergleichbare und praxisnahe Darstellung der
MaBnahmen ermdglicht, die eine spatere Umsetzung und Fortschreibung des Konzeptes un-

terstutzt.

Handlungsfeld: Wohnungsneubau und Flachenentwicklung

Der Wohnungsneubau ist ein zentrales Handlungsfeld zur Sicherung der zukiinftigen Wohn-
raumversorgung in Neumdinster. Er tragt wesentlich dazu bei, bestehende Angebotsdefizite
abzubauen, den Zuzug zu steuern und die Stadt als bezahlbaren Wohnstandort zwischen
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Hamburg und Kiel weiter zu positionieren. Gleichzeitig kann der Neubau wichtige Impulse fir
den Wohnungsbestand und das Wohnumfeld geben.

Um diese Funktionen zu erfillen, sind geeignete Flachenpotenziale zu priorisieren, zu sichern
und weiterzuentwickeln, u. a. durch ein kontinuierliches Flachenmonitoring sowie — perspek-
tivisch, wenn notwendige Mittel zur Verfligung stehen —auch durch kommunalen Flachener-
werb.

Leitziele

Leitziel 1: Wir wollen die Rahmenbedingungen fiir den Bau von 3.180 Wohnungen
schaffen.

Um den Wohnungsmarkt langfristig zu stabilisieren, sollen bis zum Zielhorizont insgesamt
rund 3.180 neue Wohnungen realisiert werden. Hierflr ist es erforderlich, planungsrechtliche
Voraussetzungen zu schaffen und weiterzuentwickeln, etwa durch eine bedarfsgerechte Bau-
leitplanung und —wo sinnvoll — durch eine Flexibilisierung von Festsetzungenim Bestand und
im Neubau (z. B. groBere Baugrenzen oder hohere Dichtewerte).

Erganzend sind Flachenpotenziale systematisch zu erfassen, zu bewerten und fortzuschrei-
ben, um eine belastbare Entscheidungsgrundlage fiir die Priorisierung von Neubauvorhaben
zu erhalten. Der gezielte Einsatz besonderer Instrumente — wie etwa der Moglichkeiten des
sogenannten ,Bau-Turbos” — kann punktuell dort sinnvoll sein, wo keine Flachenpotenziale
zur Verfligung stehen oder besondere Wohnformen realisiert werden sollen.

Leitziel 2: Wir wollen strukturelle Defizite abbauen und ein vielfaltiges, nachfragege-
rechtes Wohnraumangebot schaffen.

Der Neubau soll gezielt dazu beitragen, struk-

turelle Defizite im Wohnungsangebot zu re- Eernlienwoliien Preisgiinstig &
duzieren. Dazu gehort insbesondere die Absi- fiichenetichens altersgerecht

cherung eines ausgewogenen Wohnungsmi-
xes Uber Bauleitplanung und stadtebauliche

Vertrage.
Im Fokus stehen flacheneffiziente familienge- Komfortabe)
eignete Wohnformen, etwa Stadthauser oder altersgerecht

Reihenhauser, groBere Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau sowie kleinere, preis-
glnstige und barrierearme Wohnungen in in-
tegrierten Lagen.

Ein weiterer Fokus ist die Schaffung von alters-

gerechten und komfortablen Neubauangeboten, um Umzugsketten auszulésen und den Ge-
nerationenwechsel im Bestand zu unterstitzen. Als erganzender Baustein kommen alterna-
tive Wohnformen und Baugemeinschaften in Betracht, etwa lber Konzeptvergaben auf ge-
eigneten Baufeldern. Diese kdnnen durch Beratungs- und Informationsangebote fiir Bau-
gruppen, beispielsweise in Formvon Impulsveranstaltungen oder in Kooperation mit anderen
Stadten, flankiert werden.
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Leitziel 3: Wir wollen Neumiinster als bezahlbaren, gut angebundenen Wohnstandort
zwischen Hamburg und Kiel positionieren und den Zuzug durch sozial ausgewogenen,
zielgerichteten Wohnungsbau steuern.

Der Wohnungsneubau ist ein zentrales Instrument zur strategischen Positionierung Neumi-
nsters im regionalen Kontext. Durch ein bezahlbares und differenziertes Neubauangebot soll
der Zuzug gezielt gesteuert werden.

GroBere Neubau- und Quartiersentwicklungen sollen gezielt genutzt werden, um Defizite im
Wohnumfeld abzubauen, gemeinschaftliche Strukturen zu starken und integrierte, sozial aus-
gewogene Quartiere zu entwickeln.

M Schnittstellen zu den weiteren Handlungsfeldern

Das Handlungsfeld Wohnungsneubau und Flachenentwicklung ist eng mit den weiteren
Handlungsfeldern verknipft. Geférderter Wohnraum kann in relevantem Umfang insbeson-
dere Uber Neubau geschaffen werden und stellt damit eine zentrale Schnittstelle zur Wohn-
raumversorgung dar. Altersgerechte Neubauangebote und alternative Wohnformen kénnen
Umzugsketten auslésen und so zur Bestandsmobilisierung beitragen. Gleichzeitig bieten
Neubauprojekte — insbesondere groBere Quartiersentwicklungen — die Mdoglichkeit, Woh-
numfeldqualitaten zu verbessern, Infrastruktur zu ergéanzen und klimaresiliente Gestaltungen
umzusetzen.

Insgesamt kommt dem Wohnungsneubau eine Schlisselrolle zu, da er nicht nur zur quanti-
tativen Wohnraumschaffung beitragt, sondern auch qualitative Impulse fiir Bestand, Quar-
tiere und soziale Ausgewogenheit setzt.

9.32 Handlungsfeld: Wohnraumversorgung

Die Wohnraumversorgung stellt ein zentrales Handlungsfeld dar, um soziale Stabilitdt zu si-
chern und den Zugang zum Wohnungsmarkt fiir unterschiedliche Bevélkerungsgruppen zu
gewabhrleisten. Vor dem Hintergrund begrenzter finanzieller Ressourcen (Neumdinster und
Land), auslaufender Belegungsbindungen und struktureller Angebotsdefizite kommt es we-
niger auf einzelne Instrumente als auf ein abgestimmtes Zusammenspiel verschiedener An-
satze an. Ziel ist es, bezahlbaren Wohnraum langfristig zu sichern, bestehende Zugangsbar-
rieren zu reduzieren und Segregationstendenzen friihzeitig entgegenzuwirken.

Leitziele

Leitziel 1: Wir wollen mehr bezahlbaren Wohnraum sichern und schaffen sowie den
Auslauf von Bindungen moglichst kompensieren.

Ein zentraler Schwerpunkt der Wohnraumversorgung liegt in der Sicherung bestehender Be-
legungsbindungen und der Schaffung neuen geférderten Wohnraums. Da der Neubau allein
den Auslauf von Bindungen nicht vollstandig kompensieren kann, sind erganzend Bindungs-
verlangerungen im Bestand zu prifen, etwa im Rahmen der Modernisierungsférderung des
Landes Schleswig-Holstein. Hierzu ist eine frihzeitige Kontaktaufnahme mit Wohnungsun-
ternehmen sinnvoll, um potenzielle Interessen und Umsetzungsoptionen auszuloten.

Daruber hinaus soll im geférderten Segment gezielt auf einen hohen Anteil kleiner, preis-
gunstiger und barrierearmer Wohnungen hingewirkt werden, um bestehende Angebotsdefi-
zite insbesondere fir Ein- und Zweipersonenhaushalte sowie dltere Menschen abzubauen.
Mittel- bis langfristig kann zudem die Einfihrung von Quoten- bzw. Baulandbeschlissen ein

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 134



ALP:
Bewertung und Empfehlungen Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Instrument zur Schaffung von Belegungsbindungen darstellen, auch wenn deren Anwendung
| unter den aktuellen Férder- und Marktbedingungen nicht prioritér zu verfolgen ist.

Leitziel 2: Wir wollen den Zugang zum Wohnungsmarkt erleichtern.

Neben der Angebotsseite ist auch der Zugang zum bestehenden Wohnungsangebot von Be-
deutung. Ein wichtiger Baustein ist hierbei die bessere Nutzung bestehender Unterstiitzungs-
instrumente, insbesondere des Wohngeldes. Im Rahmen bestehender Beratungs- und Infor-
mationsangebote soll daher starker auf die Mdglichkeit der Wohngeldnutzung hingewiesen
werden, um Haushalte mit niedrigen Einkommen gezielt zu entlasten.

Erganzend kommt der Arbeit im Bereich der Antidiskriminierungeine wichtige Rolle zu. Durch
faire, transparente Vergabepraxen, klare Kriterien und eine sozial ausgewogene Belegung —
insbesondere im kommunalen Einflussbereich — kénnen strukturelle Zugangshirden redu-

ziert und Chancengleichheit auf dem Wohnungsmarkt gestarkt werden.

Leitziel 3: Wir wollen Segregation und Polarisierung vorbeugen und ihnen entgegen-
wirken.

Zur Vermeidung sozialer Segregation ist eine gezielte Steuerung von Belegungsstrukturen
erforderlich. Instrumente wie Konzeptvergaben bieten die Moglichkeit, qualitative Kriterien —
etwa zur sozialen Durchmischung — bereits bei der Flachenvergabe zu berticksichtigen.

Zudem kann die Anwendung des Wohnraumschutzgesetzes ein Instrument sein, um Miss-
stande zu beheben und Wohnraum zu sichern. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass es sich um
eine freiwillige kommunale Aufgabe handelt, die mit einem hohen personellen und organi-
satorischen Aufwand verbunden ist.

M Schnittstellen zu den weiteren Handlungsfeldern

Das Handlungsfeld Wohnraumversorgung ist eng mit den brigen Handlungsfeldern ver-
knipft. Die Sicherung bezahlbaren Wohnraums steht in direktem Zusammenhang mit dem
Wohnungsneubau, da neue Belegungsbindungen Giberwiegend dort geschaffen werden kon-
nen. Gleichzeitig tragen altersgerechte Neubauangebote und MaBnahmen zur Bestandsmo-
bilisierung zur Entlastung des Wohnungsbestands bei. MaBnahmen zur sozialen Durchmi-
schung, zur Bekampfung von Diskriminierung und zum Umgang mit Problemimmobilien wir-
ken zudem auf die Wohnumfeldqualitat und die Stabilisierung von Quartieren ein.

9.33 Handlungsfeld: Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung

Im Gegensatz zum Wohnungsneubau, der aktiv geplant und auf bestimmte Bedarfe ausge-
richtet werden kann, sind die direkten Steuerungsmoglichkeiten im Wohnungsbestand deut-
lich begrenzt. Der Gberwiegende Teil des Bestands befindet sich im Eigentum privater Eigen-
timer*innen sowie privater Wohnungsunternehmen. Die Steuerungs- und Eingriffsmoglich-
keiten der Kommune sind entsprechend eingeschrankt.

Vor diesem Hintergrund kommt der Kommune vor allem die Rolle einer Initiatorin, Modera-
torin und Beraterin zu. Durch Information, Beratung, Impulse und Kooperationen —insbeson-
dere mit Eigentimer*innen sowie Wohnungsunternehmen — kénnen Anpassungsprozesse
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angestoB3en, begleitet und unterstiitzt werden. Férderprogramme, Beratungsangebote und
freiwillige Vereinbarungen beispielsweise im Zuge von Baurechtsanpassungen stellen dabei
zentrale Hebel dar.

Da auch kiinftig der Uberwiegende Teil der Haushalte im Wohnungsbestand und nicht im
Neubau wohnen wird, ist eine Weiterentwicklung des Bestands von groBer Bedeutung fir die
langfristige Wohnraumversorgung. Trotz baulicher und technischer Einschrankungen kann
der Wohnungsbestand vielfach schneller, kosteneffizienter und ressourcenschonender auf
veranderte Nachfragen reagieren als der zeit- und kostenintensive Neubau. Umgestaltungen,
Modernisierungen und organisatorische Lésungen ermdglichen es, vorhandene Wohnflachen
besser zu nutzen und an veranderte Haushaltsstrukturen, Anforderungen an Barrierefreiheit
sowie energetische Standards anzupassen. Vor dem Hintergrund der Klimaanpassung und
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden kommt der Weiterentwicklung des Bestands
damit eine besondere strategische Bedeutung zu.

Leitziele

Leitziel 1: Wir wollen den Wohnungsbestand an die heutigen und zukiinftigen Bedarfe
anpassen.

Der demografische und gesellschaftliche Wandel flihrt zu veranderten Anforderungen an den
Wohnungsbestand. Eine alternde Bevolkerung, kleinere Haushaltsgroen sowie steigende
Anforderungen an Barrierefreiheit und Energieeffizienz pragen die zuklinftige Nachfrage. Ziel
ist es daher, den Bestand schrittweise an diese Anforderungen anzupassen.

Ein wichtiger Ansatzpunkt ist die Bliindelung und bessere Sichtbarmachung bestehender In-
formations- und Beratungsangebote, etwa zu Férderprogrammen wie ,Jung kauft Alt”, ener-
getischen Sanierungen oder altersgerechten Umbauten. Durch eine geblindelte Informati-
onsbereitstellung konnen Eigentiimer*innen dabei unterstitzt werden, ihre Immobilien zu-
kunftsfahig weiterzuentwickeln.

Leitziel 2: Wir wollen den Generationenwechsel aktiv vorantreiben und Umzugsketten
unterstiitzen.

Ein zentrales Defizit besteht darin, dass Wohnraum haufig nicht bedarfsgerecht genutzt wird.
Insbesondere groBere Wohnungen und Einfamilienhduser werden von kleineren Haushalten
bewohnt, wahrend passende Alternativen fehlen. Umzugsketten kommen nur eingeschrankt
in Gang.

Zur Unterstltzung des Generationenwechsels sollen alternative Wohnangebote in den Quar-
tieren geschaffen werden, etwa kleinere, barrierearme Wohnungen oder gemeinschaftliche
Wohnformen. Diese kdnnen Umzilige aus dem Bestand erleichtern und so gréBere Wohnun-
gen fur Familien verfigbar machen. Insbesondere dann, wenn Flachen fehlen, die nach dem
bisher gelten Rahmen nach dem BauGB entwickelt werden kénnen, sollte gepriift werden, ob
das Instrumentarium des Bau-Turbos genutzt werden kann, um gezielt, entsprechende
Wohnangebote zu schaffen. Wo geeignete Flachenpotenziale vorhanden sind, kann dies im
Rahmen der Ublichen Planungsprozesse erfolgen; punktuell kdnnen auch beschleunigte Ver-
fahren (,Bau-Turbo”) genutzt werden.
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Erganzend kdnnen organisatorische Instrumente zur Mobilisierung beitragen, etwa Modelle
der Mietvertragsmitnahme (,faire Wohnungswechsel”). Ziel ist es, Umzlige innerhalb des Be-
stands zu erleichtern, ohne dass Haushalte durch deutlich hohere Mietkosten abgeschreckt
werden.

Leitziel 3: Wir wollen bestehende Wohnflachen besser nutzen und Fehlbelegungen re-
duzieren.

Neben baulichen Anpassungen bietet die Nutzung sogenannter ,grauer Wohnflache” zusatz-
liche Potenziale. Dazu zdhlen beispielsweise Wohnpartner*innenschaften oder Untermietmo-
delle, bei denen ungenutzte Zimmer aktiviert werden. In einem ersten Schritt stehen hier In-
formations- und Impulsveranstaltungen im Vordergrund, um Interesse zu wecken und Ak-
zeptanz zu prifen. Aufbauend darauf kdnnen — bei entsprechender Nachfrage — Beratungs-
oder Matchingangebote entwickelt werden.

Ein weiterer Ansatz betrifft den Umgang mit Problemimmobilien. In Einzelféllen kann der An-
kauf einzelner Objekte ein Instrument sein, um Missstande zu beheben und neue Entwick-
lungsperspektiven zu eréffnen. Die Umsetzungsoptionen sind dabei sorgfaltig abzuwagen,
insbesondere im Hinblick auf finanzielle Ressourcen und Folgekosten.

M Schnittstellen zu anderen Handlungsfeldern

Das Handlungsfeld weist enge Schnittstellen zu den anderen Handlungsfeldern auf. Alters-
gerechter Neubau und alternative Wohnformen aus dem Handlungsfeld Wohnungsneubau
kdnnen Umzugsketten ausldsen und die Bestandsmobilisierung unterstitzen. MaBnahmen
zur Wohnraumversorgung profitieren von einer besseren Nutzung vorhandener Wohnfla-
chen. Gleichzeitig wirken Anpassungen im Bestand positiv auf die Wohnumfeldqualitat, etwa
durch stabilere Nachbarschaften und geringere Umzugszwange.

Insgesamt leistet die Bestandsmobilisierung einen wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Wohn-
raumentwicklung, da sie Wohnraum sichert, Ressourcen schont und soziale sowie demogra-
fische Veranderungen aufgreift.

9.34 Handlungsfeld: Wohnumfeldqualitat

Die Qualitat des Wohnumfelds ist ein zentrales Querschnittsthema der Wohnungs- und
Stadtentwicklung. Sie beeinflusst maBgeblich die Attraktivitat von Stadtteilen, das objektive
und subjektive Sicherheitsempfinden, die soziale Stabilitat sowie die Wohnzufriedenheit.
Gleichzeitig bestehen enge Wechselwirkungen mit den anderen Handlungsfeldern, da Mal3-
nahmen im Neubau, im Bestand oder in der Wohnraumversorgung stets auch Auswirkungen
auf das Wohnumfeld haben.

In Neumuinster liegen bereits zahlreiche Konzepte, Strategien und teilrdumliche Planungen
vor, die Aspekte der Wohnumfeldqualitat adressieren. Vor diesem Hintergrund steht weniger
die Entwicklung neuer Konzepte im Vordergrund, sondern vielmehr deren konsequente Um-
setzung, regelmafBige Evaluierung und — wo erforderlich — gezielte Weiterentwicklung. Dabei
ist zu prufen, welche MaBnahmen wirksam sind, wo Anpassungsbedarfe bestehen und in wel-
chen Teilrdumen eine starkere Priorisierung erforderlich ist.

Leitziele

Leitziel 1: Wir wollen vielfiltige, sichere und attraktive Stadtteile entwickeln.
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Ziel ist es, Stadtteile zu fordern, die eine hohe Aufenthaltsqualitat bieten, soziale Durchmi-
schung ermoglichen und ein positives Sicherheitsempfinden unterstiitzen. Der Quartiersar-
beit und dem Quartiersmanagement kommt dabei insbesondere in Stadtteilen mit sozialen
Problemlagen eine wichtige Rolle zu. Diese Ansatze tragen zur Stabilisierung von Nachbar-
schaften, zur Vernetzung lokaler Akteur*innen und zur friihzeitigen Bearbeitung von Konflik-
ten bei.

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass es zurzeit keine Quartiersmanager*innen gibt — das Quar-
tiersmanagement im Vicelinviertel ist im Jahr 2024 ausgelaufen.

In Stadtteilen, in denen es den Bedarf nach einem Quartiersmanagement gibt, soll die Etab-
lierung solcher Strukturen geprift werden. Dabei ist die Einbindung von Wohnungsunterneh-
men, Eigentimer*innen oder vergleichbaren Akteur*innen zentral, insbesondere mit Blick auf
die Finanzierung. Instrumente wie Housing Improvement Districts sind in Schleswig-Holstein
rechtlich nicht umsetzbar, vergleichbare Modelle der gemeinschaftlichen Finanzierung und
Verantwortung sollten jedoch gepruft werden.

Leitziel 2: Wir wollen eine gute Erreichbarkeit von Infrastrukturen sicherstellen.

Eine gute Erreichbarkeit von Nahversorgung, sozialen Einrichtungen, Griinflachen und Treff-
punkten ist ein wesentlicher Bestandteil der Wohnumfeldqualitat. Insbesondere in dicht be-
bauten Stadtteilen sind kurze Wege, sichere Verbindungen und barrierefreie Zugange von
hoher Bedeutung. Bestehende Konzepte und Planungen zur Aufwertung offentlicher Rdaume
sowie zur Verbesserung der ful3- und radlaufigen Erreichbarkeit sollen daher gezielt umge-
setzt und hinsichtlich ihrer Wirkung Uberprift werden.

Leitziel 3: Wir wollen das Wohnumfeld klimaresilient gestalten.

Die Anpassung an den Klimawandel ist ein integraler Bestandteil der Wohnumfeldentwick-
lung. MaBnahmen zur Begriinung, zur Verbesserung des Mikroklimas, zur Entsiegelung sowie
zur Minderung von Hitze- und Starkregenrisiken sollen systematisch in Quartiersentwicklun-
gen und AufwertungsmalBnahmen integriert werden. Vorliegende klima- und freiraumbezo-
gene Konzepte bilden hierflir eine wichtige Grundlage. Klimaresiliente Wohn(umfeld)gestal-
tung sollte Standard fir eine zukunftsorientierte nachhaltige Stadtentwicklung sein.

M Raumliche Schwerpunkte und Priorisierung

Die Anforderungen an das Wohnumfeld unterscheiden sich deutlich zwischen den einzelnen
Stadtteilen. In stabilen, weniger verdichteten Wohnlagen kénnen punktuelle Malnahmen
ausreichend sein, wahrend in anderen Bereichen ein deutlich héherer Handlungsbedarf be-
steht. Ein zentraler raumlicher Schwerpunkt ist der Innenstadtbereich, der aufgrund hoher
baulicher Dichte, einer komplexen Sozialstruktur und vielfaltiger Nutzungskonflikte beson-
dere Anforderungen an Aufenthaltsqualitat, Sicherheit, Barrierefreiheit und Klimaanpassung
aufweist.

In solchen Bereichen kann der Wohnungsneubau gezielt als Impulsgeber fir die Aufwertung
des Wohnumfelds genutzt werden, etwa durch die Schaffung von Treffpunkten, konsumfreien
Orten oder durch die Aufwertung 6ffentlicher Raume. Erganzend konnen niedrigschwellige
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MaBnahmen wie ein Nachbarschafts-Knigge — gegebenenfalls mehrsprachig — Orientierung
flr das Zusammenleben bieten und praventiv zur Konfliktvermeidung beitragen.

Ein weiterer Baustein ist die systematische Erfassung und Priorisierung von Barrieren im 6f-
fentlichen Raum, beispielsweise im Rahmen eines Handlungskonzepts oder einer MaBnah-
menkarte ,Barrierefreies Neumdinster”. Dies ermdglicht eine transparente Priorisierung und
eine schrittweise Verbesserung der Zuganglichkeit fur alle Bevélkerungsgruppen.

» Schnittmengen zu den weiteren Handlungsfeldern

Das Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat ist eng mit den tibrigen Handlungsfeldern verknupft.
Wohnungsneubau und Flachenentwicklung kénnen gezielt genutzt werden, um Defizite im
Wohnumfeld abzubauen und neue Qualitaten zu schaffen, insbesondere in verdichteten oder
belasteten Quartieren. MaBnahmen der Wohnraumversorgung, etwa zur sozialen Durchmi-
schung, zur Antidiskriminierung oder zur Stabilisierung problematischer Bestande, wirken un-
mittelbar auf das nachbarschaftliche Zusammenleben und das subjektive Sicherheitsempfin-
den.

Auch zur Bestandsmobilisierung bestehen enge Beztige: Anpassungenim Wohnungsbestand,
altersgerechte Wohnangebote oder die Aktivierung von Umzugsketten tragen zur Stabilisie-
rung von Quartieren bei. Umgekehrt beeinflusst ein attraktives, sicheres und gut erreichbares
Wohnumfeld die Bereitschaft zu Umziigen, Investitionen und Engagement im Bestand positiv.
Wohnumfeldqualitat ist damit ein verbindendes Querschnittsthema, das die Wirkung der
MaBnahmen in allen Handlungsfeldern unterstitzt und verstarkt.
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10  MaBnahmenprofile

10.1 MaBnahmeniibersicht

Handlungsfeld Wohnungsneubau und Handlungsfeld Wohnungsbestand

Flachenentwicklung

und Bestandmobilisierung

Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat

Bundelung und Aktivierun uartiersarbeit/-management in
Flachenankauf durch die Kommune - erneute Priifung und Nutzung von 9 ) 9 Q / . g.
. . . . . bestehender Informations- und belasteten Stadtteilen sichern und
M1 Nutzung des Baulandfonds Schleswig- M8  Bindungsverlangerungen im geférderten [M17 M22 ) o
. Beratungsangebote zur verstetigen (mit nicht-kommunaler
Holstein Wohnungsbestand . ) .
Bestandsentwicklung Finanzierung)
. ) L Einflihrung von Quoten- bzw. Ankauf ausgewahlter
Weiterentwicklung und Monitoring der . . . o Umsetzung, Verzahnung und
M2 . . M9  Baulandbeschlissen zur Sicherung von  [M18 Problemimmobilien zur M23 R
Flachenpotenziale X . . o Evaluation bestehender Konzepte
Belegungsbindungen stadtebaulichen Stabilisierung
Starkung kleiner, barrierearmer Beratung und Information zur Neubau als Impulsgeber fiir das
Gezielte Nutzung des ,Bau-Turbos” in 9 . N g pu's .
M3 N . M10 Wohnungen im geforderten M19 Unterstltzung des M24 Wohnumfeld und soziale
ausgewahlten Bereichen .
Wohnungsbau Generationenwechsels. Infrastruktur
. . ,Faire Wohnungswechsel” durch .
Sicherung eines ausgewogenen . . . ; . Nachbarschafts-Knigge
o . Strategischer Umgang mit bestehenden Mietvertragsmitnahme bzw. faire . .
M4 Wohnungsmixes tber Bauleitplanung und M11 M20 il o M25 (mehrsprachig) als Orientierungs-
. . B und neuen Erbbaurechten Konditionen beim internen L .
stadtebauliche Vertrage und Konfliktpraventionsangebot
Wohnungswechsel
. . . M21 Nutzung ,grauer Wohnflache” M26 Erstellung Handlungskonzept/
Flachenschonende Entwicklung gemischter Starkere Nutzung des Wohngeldes durch
M5 Quartiere wickiung gem! M12 ezielte In:oi:wagi'on nd Be?at N . durch MaBnahmenkarte ,Barrierefreies
uarti Zi ionu u
9 9 Wohnpartner*innenschaften NMS”.
Ford Iternativer Wohnf nund
M6 ’ er””g arternativer Fonnrormen un M13  Starkung der Antidiskriminierungsarbeit
Baugemeinschaften durch Konzeptvergaben
M14 Weiterfuhrung und gezielte Nutzung des
kommunalen Sozialmonitorings
Information, Beratung und Aktivierung von Verstetigung und WelterentW@kIung der
M7 M15 ambulanten Wohnbetreuung (inkl.
Baugruppen durch Impulsveranstaltungen . . .
Perspektive Housing First)
M16 Prifung der Anwendung des
Wohnraumschutzgesetzes

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster

140




ALP:
MaBnahmenprofile Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

10.2 Handlungsfeld Wohnungsneubau und Flachenentwicklung

Titel M1: Flachenankauf durch die Kommune - erneute Nutzung des Bau-
landfonds Schleswig-Holstein

MaBnahmeninhalt Strategischer Erwerb geeigneter Grundstticke zur aktiven Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung und zur Sicherung kommunaler Handlungs-
spielrdaume.

Ubergeordnetes Ziel Unterstiitzt den Abbau struktureller Defizite, die Schaffung eines vielfalti-
gen Wohnraumangebots sowie die Entwicklung vielfaltiger, sicherer und
attraktiver Stadtteile durch gezielte kommunale Flachensicherung.

Wirkung Sicherung strategisch relevanter Flachen zur Beseitigung stadtebaulicher
Missstande, gezielten Steuerung von Wohnbauentwicklungen.

Kosten / Forderoptio- Stark flichenabhangig; grundsatzlich hoher Investitionsbedarf mit lang-

nen fristiger Kapitalbindung. Derzeit keine verfligbaren Haushaltsmittel. Nut-
zung des Baulandfonds Schleswig-Holstein zur Zwischenfinanzierung
kommunaler Grundstilicksankaufe; ggf. erganzende Landesprogramme.

Schliisselakteur*innen Stadt (Politik, Verwaltung,) als Initiatorin und Hauptakteurin; Landesebene
im Rahmen des Baulandfonds; perspektivisch Wohnungsbaugesellschaf-
ten oder Investor*innen.

Prioritat (Gesamt) Niedrig

Realisierungschancen  Gering bis mittel. Hoher Kapitalbedarf und aktuell fehlende Haushaltsmit-
tel schranken die Umsetzbarkeit ein. Bei gesicherter Finanzierung hohe
Steuerungsmaglichkeiten.

Dringlichkeit Mittel. Strategisch bedeutsam zur langfristigen Wohnbauflachenentwick-
lung, jedoch aktuell nachrangig gegeniber der Entwicklung bereits er-
worbener Flachen (z. B. Parkcenter).

Zielkonflikte Hohe Mittelbindung kann andere Investitionsvorhaben verdrangen; Ri-
siko langerer Flachenbindung ohne kurzfristige Entwicklungsperspektive.

Zeitraum Langfristig; vorbereitende Sondierung kurzfristig moglich, Umsetzung bei
gesicherter Finanzierung.

M2: Weiterentwicklung und Monitoring der Flachenpotenziale
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Beschreibung Sukzessive Erweiterung und qualitative Weiterentwicklung des bestehenden

Flachenmonitorings der Stadt NeumUinster durch erganzende Datenerhebung,
regelmaBige Aktualisierung sowie strukturierte Zuarbeit weiterer Fachdienste.
Ziel ist die Buindelung relevanter Informationen zu Bauland- und Entwick-
lungspotenzialen als belastbare Entscheidungsgrundlage fiir Priorisierung,
Steuerung und Evaluation der Stadtentwicklungs- und Wohnraumziele.

Unterstitzt die Entwicklung ausreichender Flachenpotenziale zur Schaffung be-

Ubergeordnetes Ziel o , ,
darfsgerechten Wohnraums sowie eine strategisch gesteuerte Stadtentwick-
lung.

Wirkung Bessere, interne Ubersicht Gber verfigbare und aktivierbare Flachen; verbes-

serte Priorisierung von EntwicklungsmaBnahmen; friihzeitige Identifikation
von Handlungsbedarfen; belastbare Grundlage fiir politische Entscheidungen
und Evaluation des Gesamtkonzeptes.

Kosten / Forderoptio- Kurzfristig geringe Kosten, da auf bestehendem Monitoring aufgebaut wird;
nen Uberwiegend interner Personalaufwand. Férderbedarf voraussichtlich gering,
ggf. punktuell im Rahmen digitaler Weiterentwicklungen.

Schliisselakteur*innen Stadt (FD 61 Stadtplanung und Stadtentwicklung als federfiihrender Fach-
dienst), Statistikstelle und weitere Fachabteilungen.

Prioritat (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen  Hoch. Organisatorisch gut umsetzbar, geringe finanzielle Hiirden, Nutzung
bestehender Strukturen.

Dringlichkeit Hoch. Grundlage flir Steuerung, Zielerreichung und Evaluation des Gesamt-
konzeptes; schafft Transparenz fir politische Entscheidungen.

Zielkonflikte Gering. Erhohter interner Abstimmungs- und Koordinationsaufwand maglich.
Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; kontinuierlicher Prozess mit regelmaBiger Fortschrei-
bung.
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M3: Gezielte Nutzung des ,Bau-Turbos” in ausgewahlten Bereichen

Beschreibung Prifung und selektiver Einsatz beschleunigter Genehmigungs- und Planungs-
verfahren (,Bau-Turbo") insbesondere in Bereichen ohne aktivierbare Flachen-
potenziale (z. B. Baullicken) oder zur Realisierung besonderer Wohnformen
(z. B. quartiersbezogene Angebote, gemeinschaftliche oder zielgruppenspezi-
fische Wohnformen). Ein flichendeckender Einsatz sollte nicht angestrebt
werden, um ungebremste Nachverdichtung und Konkurrenz zu bestehenden
Konversions- und Entwicklungsprojekten zu vermeiden.

Ubergeordnetes Ziel Unterstiitzt eine zielgerichtete, bedarfsgerechte Wohnraumentwicklung.

Wirkung Beschleunigte Realisierung ausgewahlter Projekte; flexible Reaktion auf quar-
tiersbezogene Bedarfe; Erganzung des Wohnungsangebots durch besondere
Wohnformen. Vermeidung negativer Marktverzerrungen durch gezielte, nicht
flachendeckende Anwendung.

Kosten / Forderoptio- Geringe direkte Investitionskosten; zusatzlicher interner Abstimmungs- und
nen Prifaufwand. Keine spezifischen Forderprogramme erforderlich.

Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, Politik) als steuernde
Instanz; Investor*innen und Projektentwickler*innen als Antragstellende; ggf.
Trager*innen besonderer Wohnformen.

Prioritat (Gesamt) Mittel

Realisierungschancen  Mittel bis hoch. Rechtlich grundsatzlich umsetzbar; Anwendung jedoch be-
wusst restriktiv und fallbezogen.

Dringlichkeit Mittel. Instrument kann situativ sinnvoll sein, ist jedoch aufgrund ausreichen-
der Flachenpotenziale nicht vorrangig.

Zielkonflikte Risiko einer Ubersteuerung des Marktes durch Konkurrenz zu Konversions-
projekten; mdgliche Beeintrachtigung stadtebaulicher Qualitat bei zu schnel-
ler Umsetzung; Spannungsfeld zwischen Beschleunigung und sorgfaltiger Pla-
nung.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig einsetzbar; Anwendung situationsabhangig.
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Titel M4: Sicherung eines ausgewogenen Wohnungsmixes iiber Bauleitpla-
nung und stadtebauliche Vertrdge

Beschreibung Steuerung der Wohnungsstruktur Gber bauleitplanerische Festsetzungen (z. B.
Uber Baudichten, Bauformen, Gebaudetypen wie Einfamilien-, Reihen- oder
Mehrfamilienhauser) im Sinne eines skizzierten Wohnungsmixes. Erganzend
Nutzung stadtebaulicher Vertrage zur Sicherung spezifischer Wohnungsgro-
Ben und -anteile, insbesondere kleiner Wohnungen und grol3er Wohnungen
im geforderten Marktsegment. Ziel ist eine ausgewogene Mischung unter-
schiedlicher Wohnformen — auch in Bestandsquartieren —, darunter auch be-
treute Wohnformen, Wohnen mit Serviceoptionen fir altere und/oder pflege-
bediirftige Menschen unabhangig von ihrem Alter als auch familiengerechte
Wohnformen.

Ubergeordnetes Ziel Unterstiitzt die Entwicklung eines vielfaltigen, nachfragegerechten Wohnrau-
mangebots. Ein bedarfsgerechter Mix férdert den Generationenwechsel und
unterstitzt Umzugsketten.

Wirkung Sicherstellung eines ausgewogenen Angebots unterschiedlicher Wohnformen;
Berlicksichtigung kleiner Haushalte und einkommensschwacherer Gruppen;
Forderung sozial ausgewogener Quartiere; Aktivierung von Umzugsketten
durch passende Angebote fiir unterschiedliche Lebensphasen.

Kosten / Forderoptio- Geringe direkte Kosten fur die Kommune; planerischer und vertraglicher Ab-
nen stimmungsaufwand. Kombination mit Wohnraumforderprogrammen maglich.

Schliisselakteurinnen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, Politik) als steuernde
Instanz; Investor*innen und Projektentwickler*innen; Wohnungsbaugesell-
schaften.

Prioritat (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen  Hoch. Planungsrechtlich gut steuerbar und in laufende sowie kiinftige Verfah-
ren integrierbar.

Dringlichkeit Hoch. Friihzeitige Steuerung erforderlich, um einseitige Wohnungsstrukturen
zu vermeiden und Umzugsketten gezielt zu ermdoglichen.

Zielkonflikte Maogliche Einschrankung wirtschaftlicher Optimierungsspielraume; Span-
nungsfeld zwischen Marktlogik und strategischer Steuerung; zusatzlicher Ab-
stimmungsaufwand.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; kontinuierliche Anwendung in Planverfahren.
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und Stadtentwicklung

Beschreibung Flankierend zur MaBBnahme ,Absicherung des Wohnungsmix Giber Bauleitpla-
nung und stadtebauliche Vertrage” sollen insbesondere flichenschonende
Entwicklungsansatze verfolgt werden. Im Fokus stehen Konversionsstandorte
und andere schwer aktivierbare Flachen, von denen in Neumunster allerdings
bereits mehrere in der planerischen Umsetzung sind (Wrangelstral3e, Scholtz-
Kaserne, Park-Center) und entsprechende finanzielle und personelle Ressour-
cen fordern.

Ubergeordnetes Ziel Unterstiitzt die Schaffung der Rahmenbedingungen fiir rund 3.180 Wohnun-
gen und tragt zur Entwicklung eines vielfaltigen, nachfragegerechten Wohn-
raumangebots bei. Gleichzeitig starkt die MaBnahme eine flachenschonende
Siedlungsentwicklung und erleichtert den Zugang zum Wohnungsmarkt
durch qualitatsvolle, integrierte Quartiere.

Wirkung Aktivierung komplexer und bislang brachliegender Flachen; stadtebauliche
Aufwertung innerdrtlicher und funktionsentleerter Standorte; Férderung sozial
gemischter Quartiere; langfristige Sicherung einer nachhaltigen und flachen-
sparenden Stadtentwicklung.

Kosten / Forderoptio- Ggf. Forderung liber das Sonderprogramm ,Neue Perspektive Wohnen” des

nen Landes Schleswig-Holstein mit bis zu 70.000 Euro je Projekt. Gefordert wird
der vollstandige planerische und rechtliche Aufwand zur Entwicklung eines
gemischten Quartierskonzeptes. Kommunaler Eigenanteil und spatere Investi-
tionskosten projektabhangig.

Schliisselakteurinnen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung) als initiierende und ko-
ordinierende Stelle; MaBnahmentrager*innen; Investor*innen und Projektent-
wickler*innen; Land Schleswig-Holstein als Fordermittelgeber.

Prioritdt (Gesamt) Gering bis mittel

Realisierungschancen  Gering bis mittel. Gute Forderkulisse flr die Planungsphase, jedoch erhéhte
Komplexitat bei Konversions- und Nachverdichtungsstandorten.

Dringlichkeit Gering bis mittel. Wichtig zur qualitativen Vorbereitung schwieriger Flachen,
jedoch zeitlich aufwandiger als klassische Neubaugebiete.

Zielkonflikte Hoher planerischer und ggf. finanzieller Aufwand; langere Entwicklungszeit-
raume; Spannungsfeld zwischen qualitativen Anforderungen, Wirtschaftlich-
keit und zeitnaher Wohnraumschaffung.

Zeitraum Mittel- bis langfristig; insbesondere fiir friihzeitige Projektphasen und strate-
gische Flachenentwicklung geeignet.
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Titel M6: Forderung alternativer Wohnformen und Baugemeinschaften durch
Konzeptvergaben

Beschreibung Forderung alternativer und gemeinschaftlicher Wohnformen (z. B. Bauge-
meinschaften, Wohngemeinschaften, gemeinschaftliche Wohnprojekte) zur
SchlieBung bestehender Angebotsdefizite. Die Forderung erfolgt nicht Gber
finanzielle Mittel, sondern durch Beratung, Impulsgebung sowie die gezielte
Einforderung entsprechender Wohnformen im Rahmen von Konzeptvergaben.
Als moglicher Anwendungsfall ist ein Baufeld im Bereich der Scholz-Kaserne
vorgesehen.

Ubergeordnetes Ziel Unterstiitzt die Schaffung eines vielfiltigen, nachfragegerechten Wohnrau-
mangebots, erleichtert den Zugang zum Wohnungsmarkt und férdert den
Generationenwechsel durch neue Wohnangebote insbesondere flr kleinere
Haushalte und alleinstehende Senior*innen.

Wirkung Erweiterung des Wohnungsangebots um gemeinschaftliche und alternative
Wohnformen; bessere Versorgung spezifischer Zielgruppen; Aktivierung von
Umzugsketten; Starkung sozialer Netzwerke und nachbarschaftlicher Struktu-
ren in neuen Quartieren.

Kosten / Forderoptio- Geringe direkte Kosten fiir die Kommune; Gberwiegend Beratungs-, Koordina-
nen tions- und Moderationsaufwand. Keine umfangreichen Férdermittel erforder-
lich; ggf. Kombination mit bestehenden Wohnraumférderprogrammen.

Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung) als Initiatorin und Mo-
deratorin; Baugemeinschaften, Projektgruppen und Wohninitiativen; ggf. In-
vestor*innen bei kooperativen Modellen.

Prioritat (Gesamt) Mittel
Realisierungschancen  Mittel bis hoch. Hohe Nachfrage in einzelnen Zielgruppen vorhanden; erfolg-
reiche Umsetzung abhangig von geeigneten Flachen, einer kritischen Nach-

fragegroBe und begleitender Beratung.

Dringlichkeit Mittel. Bestehende Angebotsdefizite insbesondere fiir alleinstehende Se-
nior*innenhaushalte sprechen fir eine zeitnahe Pilotierung.

Zielkonflikte Hoherer Abstimmungs- und Betreuungsaufwand; langere Entwicklungszeiten;
potenziell geringere Standardisierung gegentiber klassischen Wohnprojekten.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; Pilotprojekte moglich, perspektivisch Verstetigung bei
erfolgreicher Umsetzung.
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Titel M7: Information, Beratung und Aktivierung von Baugruppen durch Im-
pulsveranstaltungen

Beschreibung Durchfiihrung von niedrigschwelligen Impuls- und Informationsveranstaltun-
gen fir interessierte Blrger*innen zu gemeinschaftlichen Wohnformen und
Baugemeinschaften. Ziel ist es, Wissen zu vermitteln, Interesse zu bindeln
und zunachst zu priifen, ob eine kritisch gro3e Nachfragegruppe fiir entspre-
chende Vorhaben in Neumiinster besteht. Der Fokus liegt ausdrticklich auf
Impulsgebung und Orientierung, nicht auf dem sofortigen Aufbau umfangrei-
cher Beratungsstrukturen. Bei erkennbarer Nachfrage sollen weitergehende
Unterstltzungsangebote geprift werden, etwa durch Kooperationen mit an-
deren Stadten (z. B. Kiel) oder durch die Hinzuziehung spezialisierter externer
Blros zur Begleitung von Baugruppen in Planungs- und Realisierungsphasen.

Ubergeordnetes Ziel Unterstiitzt die Entwicklung eines vielféltigen, nachfragegerechten Wohnrau-
mangebots.

Wirkung Aktivierung und Vernetzung interessierter Haushalte; bessere Einschatzung
der tatsachlichen Nachfrage nach gemeinschaftlichen Wohnformen; Impulse
flr innovative Wohnprojekte mit potenziell stabilisierender Wirkung auf Quar-
tiere; Mdglichkeit zur Erganzung des Angebots durch sozial gemischte Mo-
delle.

Kosten / Forderoptio- Geringe Kosten fiir Organisation und Durchfiihrung von Impulsveranstaltun-

nen gen; punktueller Einsatz externer Fachbliros mdglich. Keine dauerhaften For-
derstrukturen erforderlich; Kooperationen mit anderen Stadten konnen Syner-
gien schaffen.

Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung) als Initiatorin; interes-
sierte Blirgerinnen und Blrger; externe spezialisierte Biiros; ggf. Kooperation
mit anderen Kommunen (z. B. Kiel).

Prioritat (Gesamt) Mittel

Realisierungschancen  Hoch. Niedrigschwelliger Ansatz, geringer Ressourceneinsatz, flexibel skalier-
bar je nach Nachfrage.

Dringlichkeit Mittel. Sinnvoll als vorbereitende MaBnahme vor einer starkeren Férderung o-
der Konzeptvergabe fiir Baugruppen.

Zielkonflikte Begrenzte Wirkung auf die Versorgung einkommensschwacherer Haushalte;
Erwartungsmanagement erforderlich, falls Nachfrage geringer ausfallt; Abwa-
gung zwischen Unterstitzungsaufwand und wohnungspolitischem Nutzen.

Zeitraum Kurzfristig startbar; Weiterentwicklung abhangig vom ermittelten Interesse.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 147



ALP:
MaBnahmenprofile Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

10.3 Handlungsfeld Wohnraumversorgung

Titel M8: Priifung und Nutzung von Bindungsverliangerungen im geforder-
ten Wohnungsbestand

Beschreibung Prifung von Mdoglichkeiten zur Verlangerung auslaufender Belegungsbin-
dungen, insbesondere im Rahmen der Modernisierungsférderung des Lan-
des Schleswig-Holstein. Ziel ist es, bestehende geférderte Wohnungsbe-
stande durch die Inanspruchnahme von Foérdermitteln zu modernisieren und
gleichzeitig die Bindungsdauer zu verlangern. Die Stadt nimmt hierzu aktiv
Kontakt mit bindungshaltenden Wohnungsunternehmen auf, um Interessen,
Umsetzungshemmnisse und Beratungsbedarfe zu ermitteln. Auch wenn
keine unmittelbaren MaBnahmen umgesetzt werden, tragt dieser Ansatz zu-
mindest zu mehr Transparenz liber den Bindungsauslauf und potenzielle
Handlungsspielraume bei.

Ubergeordnetes Ziel ~ Unterstiitzt das Ziel, den Zugang zum Wohnungsmarkt zu erleichtern sowie
mehr bezahlbaren Wohnraum zu sichern und den Auslauf bestehender Bele-
gungsbindungen maoglichst zu kompensieren.

Wirkung Erhalt von belegungsgebundenem Wohnraum tber den urspriinglichen For-
derzeitraum hinaus; Entlastung des Neubausektors; Stabilisierung des Ange-
bots im bezahlbaren Segment; verbesserte Transparenz lber zukinftige Bin-
dungsauslaufe und Handlungsoptionen.

Kosten / Forderoptio- Geringe kommunale Kosten (Koordination, Beratung, Abstimmung). Nut-

nen zung der Modernisierungsforderung Schleswig-Holstein durch Wohnungs-
unternehmen zur Finanzierung der baulichen MaBnahmen bei gleichzeitiger
Bindungsverldangerung.

Schliisselakteur*innen Stadt als koordinierende und beratende Stelle; Wohnungsunternehmen als
Eigentimer und Antragsteller; Land Schleswig-Holstein als Férdermittelge-

ber.
Prioritat (Gesamt) mittel
Realisierungschancen Mittel. Abhangig von der Bereitschaft der Wohnungsunternehmen und der

Attraktivitat der Forderkonditionen.

Dringlichkeit Mittel. Der Bindungsauslauf kann nicht allein durch Neubau kompensiert
werden; begrenzte Fordermittel verscharfen den Handlungsdruck im Be-
stand. Aber Wohnungen, deren Bindungen auslaufen haben vielfach (noch)
moderates Preisniveau.

Zielkonflikte Abhangigkeit von Forderkonditionen und wirtschaftlichen Interessen der Ei-
gentlimer; begrenzte Steuerungsmaoglichkeiten der Kommune; mogliche
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Modernisierungsbedarfe kdnnen Mieten erhdhen, sofern keine ausreichende
Forderung greift.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; friihzeitige Ansprache sinnvoll, um Bindungsauslaufe
rechtzeitig zu adressieren.

Titel M9: Einfiihrung von Quoten- bzw. Baulandbeschliissen zur Sicherung
von Belegungsbindungen

Beschreibung Prifung und ggf. Einfihrung verbindlicher Quotenregelungen zur Sicherung
geforderter und barrierefreier Wohnungen im Neubau, insbesondere im
Rahmen von stadtebaulichen Vertragen (§ 11 BauGB). Grundlage ist die
kommunale Planungshoheit (Art. 28 GG) sowie die Grundsatze der Bauleit-
planung (§ 1 BauGB). Vorhabentrager*innen kénnen bei Schaffung oder An-
derung von Baurecht zur Umsetzung entsprechender Wohnungsanteile ver-
pflichtet werden. Quotenregelungen sind in vielen wachsenden Stadten ver-
breitet und dienen der Sicherung sozial ausgewogener Wohnraumentwick-
lung. In Neum{inster besteht derzeit keine entsprechende, flaichendeckende
Regelung, fir einzelne B-Plangebiete bestehen einzelne, entsprechende Be-
schlisse. Aufgrund derzeit attraktiver Férderkonditionen und der damit ver-
bundenen hohen Nachfrage besteht aktuell kein Erfordernis fur eine ver-
pflichtende Quotenregelung. Gleichzeitig sind die verfligbaren Férdermittel
begrenzt. Die Einflhrung einer flichendeckenden Quote bei Mehrfamilien-
hausvorhaben Uber einen Grundsatzbeschluss ist daher gegenwartig nicht
prioritar, sollte jedoch bei veranderten Markt- oder Forderbedingungen er-
neut gepruft werden. Zum jetzigen Zeitpunkt sollte die bestehende Praxis
fortgesetzt werden, im jeweiligen Bebauungsplanverfahren eine Quote ver-
traglich festzulegen. Auch bei Anwendung des Bau-Turbos sollte die ver-
tragliche Festlegung einer Quote gepruft werden.

Ubergeordnetes Ziel ~ Trégt dazu bei, den Zugang zum Wohnungsmarkt zu verbessern und den
Bestand an bezahlbarem Wohnraum durch neue Bindungen sowie die Kom-
pensation auslaufender Bindungen langfristig zu sichern.

Wirkung Verbindliche Sicherung eines Anteils preisgebundener Wohnungen bei Neu-
bauvorhaben; langfristige soziale Durchmischung; Stabilisierung des Woh-
nungsmarktes durch planbare Belegungsbindungen.

Kosten / Forderoptio- Geringe direkte Kosten fuir die Kommune; erhéhter administrativer Aufwand

nen in Planung und Vertragsgestaltung. Finanzierung der gebundenen Wohnun-
gen Uber Wohnraumforderprogramm des Landes; Wirksamkeit abhangig
von ausreichender Forderkulisse.
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Schliisselakteur*innen Stadt (Politik) als Regelungsgeberin; Projektentwickler*innen und Woh-
nungsbaugesellschaften als Umsetzende; Landesebene als Fordermittelge-

ber.
Prioritat (Gesamt) Niedrig
Realisierungschancen Mittel. Rechtlich und planungsrechtlich grundsatzlich umsetzbar; praktische

Wirkung derzeit durch begrenzte Fordermittel eingeschrankt.

Dringlichkeit Gering. Aufgrund aktuell attraktiver Forderbedingungen besteht derzeit kein
unmittelbarer Regelungsbedarf.

Zielkonflikte Maogliche Wirtschaftlichkeitsauswirkungen fiir Investor*innen; potenziell ge-
ringere Bautatigkeit bei zu hohen Quoten; Spannungsfeld zwischen sozialer
Zielsetzung und Marktbedingungen.

Zeitraum Mittel- bis langfristig; erneute Priifung bei veranderten Markt- oder Forder-
bedingungen.

Titel M10: Stirkung kleiner, barrierearmer Wohnungen im geférderten
Wohnungsbau

Beschreibung Zielgerichtete Steuerung des geforderten Wohnungsbaus hin zu einem ho-
hen Anteil kleiner, barrierearmer Wohnungen. Die Analyse zeigt insbeson-
dere im preisgiinstigen Marktsegment ein deutliches Defizit zwischen Ange-
bot und Nachfrage bei kleinen, barrierearmen Wohneinheiten. Im Rahmen
der Wohnraumfdrderung sowie tber planungsrechtliche und vertragliche In-
strumente soll daher darauf hingewirkt werden, dass im geforderten Seg-
ment Uberwiegend kleinere Wohnungen realisiert werden. Diese sollten tber
das Stadtgebiet verteilt auch in Bestandsquartieren geschaffen werden, um
Senior*innen den Verbleib in ihrer gewohnten Nachbarschaft zu ermdgli-
chen. Erganzend sind groBere, familiengerechte Wohneinheiten fir Haus-
halte mit Marktzugangsproblemen vorzusehen, um auch diesen Bedarf ab-
zudecken.

Ubergeordnetes Ziel ~ Unterstiitzt den Abbau struktureller Defizite, erleichtert den Zugang zum
Wohnungsmarkt und tragt dazu bei, bedarfsgerechten Wohnraum zu schaf-
fen.

Wirkung Abbau des bestehenden Angebotsdefizits bei kleinen Wohnungen; bessere
Versorgung einkommensschwacherer Haushalte, alterer Menschen und klei-
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ner Haushaltsformen; Forderung von Umzugsketten; Schaffung von preis-
glnstigem, barrierearmem Wohnraum bei gleichzeitiger Berticksichtigung
ausgewahlter familiengerechter Bedarfe.

Kosten/ Forderoptio- Keine zusatzlichen kommunalen Kosten iber bestehende Instrumente hin-

nen aus; Umsetzung im Rahmen der Wohnraumférderung des Landes Schleswig-
Holstein sowie Uber bauleitplanerische Steuerung und stadtebauliche Ver-
trage.

Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung) als steuernde Instanz;
Investor*inne und Wohnungsunternehmen; Land Schleswig-Holstein als For-
dermittelgeber.

Prioritat (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen Mittel. Gute Steuerbarkeit tGber Férderkriterien und planerische Instrumente;
adressiert die identifizierten Bedarfe in hohem MaBe, Fordermittel vielfach
bereits ausgeschopft.

Dringlichkeit Hoch. Deutliches Missverhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage im preis-
glinstigen Segment erfordert zeitnahes Handeln.

Zielkonflikte Kleine Wohnungen sind in der Herstellung haufig kostenintensiver als gro-
Bere Wohneinheiten. Aus wirtschaftlicher Perspektive ist es flr Investor*in-
nen und Wohnungsunternehmen daher oft giinstiger, groBere Wohnungen
zu errichten. Die gezielte Férderung kleiner, barrierearmer Wohnungen er-
fordert entsprechend eine sorgfaltige Abwagung zwischen wohnungspoliti-
schen Zielsetzungen und wirtschaftlicher Tragfahigkeit.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; Anwendung in laufenden und kiinftigen Férder- und
Planverfahren.

M11: Strategischer Umgang mit bestehenden und neuen Erbbaurechten

Beschreibung Prifung und Weiterentwicklung des Umgangs mit Erbbaurechten im Be-
stand und im Neubau. Im Bestand ist differenziert zu prifen, welche Erbbau-
rechtsgrundstiicke verauBert, welche Vertrage verlangert oder vorzeitig ab-
gelost werden kénnen und in welchen Fallen ein Rickfall der Grundstiicke
an die Kommune sinnvoll ist, um neue Entwicklungsperspektiven zu eroffnen
(z. B. Nachverdichtung, Quartiersaufwertung, soziale Infrastruktur). Im Neu-
bau ist eine projekt- und akteur*innenbezogene Abwagung vorzunehmen,
ob kommunale Grundstticke Gber Erbbaurechte vergeben oder verauBert
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werden. Erbbaurechte sollen insbesondere dort eingesetzt werden, wo lang-
fristige Bindungen, gemeinwohlorientierte Nutzungen oder eine Schonung
der Anfangsliquiditat sinnvoll sind.

Starkt die kommunalen Steuerungsmaoglichkeiten im Umgang mit Grund
und Boden.

Erhéhung der Flexibilitat in der kommunalen Bodenpolitik; Sicherung lang-
fristiger Steuerungsmaoglichkeiten bei gleichzeitiger Ermoglichung wirt-
schaftlich tragfahiger Neubauprojekte; Aktivierung von Entwicklungs- und
Nachverdichtungspotenzialen im Bestand.

Kein unmittelbarer Férderbedarf; finanzielle Auswirkungen abhangig von
Verkaufsentscheidungen, Vertragsverlangerungen oder Riickabwicklungen.
Potenzielle Einnahmen aus Grundstiicksverkaufen sowie langfristige Einnah-
men aus Erbbauzinsen.

Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, Politik); Wohnungs-
unternehmen; Banken und Finanzierungsinstitute; Investor*innen und Pro-
jektentwickler*innen.

Mittel

Mittel. Rechtlich grundsatzlich mdglich, Umsetzung jedoch komplex und
einzelfallabhangig.

Mittel. Relevant flr mittelfristige Boden- und Wohnraumpolitik, insbeson-
dere bei anstehenden Vertragsablaufen und kommunalen Flachenverkaufen.

Erbbaurechte kdnnen einerseits die Anfangsliquiditat schonen, da kein
Grundstuckskauf erforderlich ist, sondern lediglich ein laufender Erbbauzins
anfallt. Andererseits werden sie von Banken und Teilen der Wohnungswirt-
schaft haufig zurtickhaltend bewertet, insbesondere aufgrund der zeitlichen
Befristung und maoglicher Unsicherheiten bei Anschlussfinanzierungen. Dies
kann zu hoheren Eigenkapitalanforderungen oder eingeschrankter Finan-
zierbarkeit fihren. Fur renditeorientierte oder kurzfristig ausgerichtete Pro-
jektentwicklungen kann eine verpflichtende Anwendung investitionshem-
mend wirken, wahrend das Instrument flur langfristig orientierte Akteur*in-
nen wie kommunale Wohnungsunternehmen, Genossenschaften oder ge-
meinwohlorientierte Trager*innen ein geeignetes Steuerungsinstrument dar-
stellen kann.

Mittel- bis langfristig; Bestandsprifung sukzessiv, Neubauentscheidungen
projekt- und standortbezogen.
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Titel M12: Starkere Nutzung des Wohngeldes durch gezielte Information
und Beratung

Beschreibung Im Rahmen bestehender Beratungs- und Unterstitzungsangebote soll ver-
starkt auf die Mdglichkeit der Inanspruchnahme von Wohngeld hingewiesen
werden. Ziel ist es, berechtigte Haushalte besser zu informieren, Hemm-
schwellen abzubauen und die tatsachliche Inanspruchnahme zu erhdhen.
Die MaBnahme setzt auf bestehende Strukturen und erfordert keine neuen
Beratungsformate, sondern eine starkere Sensibilisierung und Qualifizierung
der Beratungsstellen. Vorteile aus kommunaler Perspektive: Wohngeld wird
Uberwiegend durch Bund und Land finanziert und stellt damit ein effektives
Instrument dar, um Haushalte zu unterstitzen, ohne hohe kommunale Kos-
ten auszuldsen. Die MaBnahme wirkt schnell, zielgenau und erganzend zum
Neubau sowie zu geférdertem Wohnraum. Zudem kénnen praventiv Folge-
kosten etwa durch Wohnungslosigkeit oder Umzlige vermieden werden.

Ubergeordnetes Ziel ~ Unterstiitzt das Ziel, den Zugang zum Wohnungsmarkt zu erleichtern und
mehr bezahlbaren Wohnraum zu sichern, indem Haushalte finanziell entlas-
tet und bestehende Wohnverhaltnisse stabilisiert werden.

Wirkung Verbesserung der individuellen Wohnkostenbelastung; Sicherung bestehen-
der Mietverhaltnisse; Vermeidung von Wohnungsverlusten; indirekte Entlas-

tung des angespannten Wohnungsmarktes durch Stabilisierung des Bestan-
des.

Kosten / Forderoptio- Keine zusatzlichen Kosten flir neue Programme; Nutzung bestehender
nen Wohngeldregelungen und Beratungsstrukturen. Ggf. geringfiigiger Schu-
lungs- oder Informationsaufwand.

Schliisselakteur*innen Stadt (Beratungsstellen); soziale Trager*innen und andere Beratungsinstituti-
onen.

Prioritdt (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen Sehr hoch. Niedrigschwellige Umsetzung tber bestehende Angebote mog-
lich.

Dringlichkeit Hoch. Steigende Wohnkosten erhéhen den kurzfristigen Unterstiitzungsbe-
darf vieler Haushalte.

Zielkonflikte Keine wesentlichen Zielkonflikte.

Zeitraum Kurzfristig umsetzbar; dauerhaft wirksam.
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Beschreibung Ein Handlungsansatz fiir Neumdinster ist die Starkung der bereits bestehen-
den Instrumente und Ansatze, um Diskriminierung auf dem Wohnungsmarkt
entgegenzuwirken. Ziel sollte es sein, Diskriminierung strukturell und pra-
ventiv anzugehen. Um dieses Ziel zu erreichen, sollten Leitlinien fur die Ver-
waltung, das kommunale Wohnungsunternehmen und Kooperations-
partner*innen formuliert werden und benannt werden, dass faire Zugange
zu Wohnraum ein kommunales Ziel darstellen. Bestehende MaBBnahmen soll-
ten gebundelt und weiterentwickelt werden. Die bewusste Nutzung kommu-
naler Handlungsspielrdaume, insbesondere dort, wo die Stadt direkten oder
indirekten Einfluss auf Wohnraumvergaben hat, kann Diskriminierung vor-
beugen.

Rolle der Wohnungsbau GmbH Neumiinster: Der kommunalen Woh-
nungsbaugesellschaft kommt eine Schliisselrolle bei der Umsetzung einer
diskriminierungssensiblen Wohnungsmarktpolitik zu. Als stadteigenes Un-
ternehmen tGbernimmt die WOBAU Neumtinster eine Vorbildfunktion fur
eine faire, transparente und diskriminierungsfreie Vergabepraxis. Die WO-
BAU lehnt Diskriminierung ab und schliet sie aus dem taglichen Handeln
aus. Durch eine verstarkte AuBenkommunikation dieses Selbstverstandnisses
kann die Vorbildfunktion gestarkt werden.

Bereits heute fordert die WOBAU eine sozial ausgewogene und stabile Be-
wohner*innenstruktur. Gute Nachbarschaften, Chancengleichheit, Integra-
tion und ein funktionierendes Zusammenleben im Quartier stehen dabei im
Fokus. Dabei geht es nicht um die Bewertung persdnlicher Merkmale.

Durch eine enge Abstimmung zwischen Stadt und WOBAU kann die kom-
munale Wohnungswirtschaft aktiv dazu beitragen, Ausgrenzung zu vermei-
den, Diskriminierungsrisiken zu reduzieren und faire Zugange zum Woh-
nungsmarkt zu sichern.

Rolle der Stadt: Ein weiterer Baustein, um die Antidiskriminierungsarbeit zu
starken, kann im Rahmen von Konzeptvergaben erfolgen. Durch die Vergabe
von Grundstticken oder Baufeldern nach qualitativen Kriterien kann die Stadt
gezielt Einfluss auf Zielgruppen, WohnungsgréBen, Wohnformen und Bele-
gungsstrukturen nehmen.

Im Zuge von Konzeptvergaben kdnnen beispielsweise Aspekte wie soziale
Durchmischung, transparente Zugangsbedingungen, gemeinschaftliche Nut-
zungen oder besondere Wohnangebote flir unterschiedliche Zielgruppen
berlicksichtigt werden. Auf diese Weise kann Diskriminierung nicht nur im
Einzelfall, sondern auch praventiv auf struktureller Ebene mitgedacht wer-
den. Konzeptvergaben kdnnen daher ein sinnvoller erganzender Bestandteil
der Antidiskriminierungsarbeit sein, indem sie integrative Quartiersansatze
unterstitzen und faire Zugange zum Wohnungsmarkt bereits bei der Entste-
hung neuer Wohnangebote fordern.
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Biindelung bestehender Beratungs- und Informationsangebote: In Neu-
munster bestehen bereits verschiedene Beratungs-, Unterstiitzungs- und In-
formationsangebote rund um das Wohnen, soziale Sicherung und Problem-
lagen am Wohnungsmarkt. Ein Ansatzpunkt besteht darin, diese Angebote
sichtbarer zu machen und besser zu vernetzen. Ziel ist ein mdglichst nied-
rigschwelliger Zugang flr Betroffene, klare Zustandigkeiten sowie eine ver-
besserte Weitervermittlung zwischen den Angeboten. Dadurch kénnen Dis-
kriminierungserfahrungen friiher erkannt und Betroffene schneller unter-
stUtzt werden — auch ohne formalisierte Beschwerdeverfahren.

Netzwerkarbeit — Austauschforum Diskriminierung: Zur langfristigen Be-
arbeitung des Themas bietet sich die Initiilerung eines regelmaBigen ,Aus-
tauschforums Diskriminierung” an. Dieses kann Akteur*innen aus Verwal-
tung, Wohnungswirtschaft, Sozialberatung, Zivilgesellschaft und ggf. Politik
zusammenbringen. Ziele sind der Austausch Gber Beobachtungen und Er-
fahrungen, die gemeinsame Einordnung von Entwicklungen am Wohnungs-
markt, die Identifikation von Handlungsbedarfen und guter Praxis sowie die
Starkung der Zusammenarbeit. Das Forum kann bewusst als offenes, praxis-
nahes Austauschformat angelegt werden; als Initiator bietet sich insbeson-
dere das Team Integration der Stadt Neumuinster an.

Ubergeordnetes Ziel Die MaBnahme trigt dazu bei, Segregation und Polarisierung vorzubeugen
und entgegenzuwirken sowie den Zugang zum Wohnungsmarkt fir alle Be-
volkerungsgruppen zu erleichtern.

Wirkung Strukturelle Pravention von Diskriminierung; héhere Transparenz und Nach-
vollziehbarkeit bei Wohnraumvergaben; Starkung fairer Zugangsbedingun-
gen; friihzeitige ldentifikation problematischer Entwicklungen; verbessertes
Vertrauen in kommunale Akteur*innen.

Kosten / Forderoptio- Geringe bis moderate Kosten; iiberwiegend Koordinations-, Netzwerk- und
nen Qualifizierungsaufwand. Nutzung bestehender Strukturen und Angebote;
ggf. punktuelle Férderung fiir Netzwerkarbeit oder Schulungen maglich.

Schliisselakteur*innen Stadt (Team Integration), WOBAU, Beratungsstellen, Zivilgesellschaftliche
Initiativen, ggf. weitere Wohnungsmarktakteur*innen.

Prioritat (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen Hoch. Aufbauend auf bestehenden Akteur*innen und Angeboten; schritt-
weise und pragmatische Umsetzung maoglich.

Dringlichkeit Hoch. Diskriminierung beim Zugang zu Wohnraum verscharft soziale Un-
gleichheiten unmittelbar und wirkt segregationsférdernd.
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Zielkonflikte Keine wesentlichen Zielkonflikte; ggf. erhdhter Abstimmungs- und Sensibili-
sierungsbedarf bei beteiligten Akteur*innen.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; Starkung der Antidiskriminierungsarbeit und der Netz-
werke kurzfristig moglich, Verstetigung langfristig.

Titel M14: Weiterfiihrung und gezielte Nutzung des kommunalen Sozialmo-
nitorings

Beschreibung Ein zentraler Baustein ist die Weiterfihrung und gezielte Nutzung des kom-
munalen Sozialmonitorings zur friihzeitigen Identifikation sozialer Ungleich-
heiten, raumlicher Konzentrationen von Benachteiligung und maoglicher Aus-
schlussmechanismen am Wohnungsmarkt. Im Zusammenhang mit Diskrimi-
nierung kann das Sozialmonitoring Entwicklungen sichtbar machen, eine
sachliche und belastbare Grundlage fiir politische und administrative Ent-
scheidungen liefern sowie zur Evaluation bestehender MaBnahmen beitra-
gen. Wichtig ist, das Monitoring nicht isoliert zu betrachten, sondern eng
mit der Netzwerkarbeit und der kommunalen Antidiskriminierungsarbeit zu
verknipfen, um Erkenntnisse systematisch in Handlungsansatze zu tberfih-
ren.

Ubergeordnetes Ziel ~ Trégt dazu bei, Segregation und Polarisierung friihzeitig zu erkennen und
ihnen entgegenzuwirken sowie den Zugang zum Wohnungsmarkt durch evi-
denzbasierte Steuerung zu erleichtern.

Wirkung Erhéhung der Transparenz Uber soziale und raumliche Entwicklungen; friih-
zeitige Identifikation problematischer Trends; verbesserte Zielgenauigkeit
wohnungs- und sozialpolitischer MaBnahmen; kontinuierliche Evaluation der
Wirksamkeit bestehender Strategien.

Kosten / Forderoptio- Geringe zusatzliche Kosten, da auf bestehenden Monitoringstrukturen auf-
nen gebaut wird; Gberwiegend interner Analyse- und Koordinationsaufwand.

Schliisselakteur*innen Stadt (Sozialplanung, Wohnungswesen, Integration, Statistikstelle; beteiligte
Fachabteilungen); Netzwerkteilnehmende aus dem Bereich der Antidiskrimi-
nierungsarbeit.

Prioritat (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen Hoch. Monitoringinstrumente bestehen bereits und kdnnen gezielt weiter-
entwickelt und starker genutzt werden.
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Dringlichkeit Hoch. Datengrundlagen sind Voraussetzung fir friihzeitiges Erkennen, pra-
ventives Handeln und wirkungsvolle Steuerung.

Zielkonflikte Keine wesentlichen Zielkonflikte; sorgfaltiger Umgang mit Daten und Daten-
schutzanforderungen erforderlich.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; kontinuierliche Fortschreibung und Nutzung.

Titel M15: Verstetigung und Weiterentwicklung der ambulanten Wohnbe-
treuung (inkl. Perspektive Housing First)

Beschreibung Die ambulante Wohnbetreuung der Zentralen Beratungsstelle flir Menschen
in Wohnungsnot (ZBS) der Diakonie Altholstein hat sich seit 2019 als wirksa-
mes Instrument zur Stabilisierung von Menschen in Wohnungsnot etabliert
und ist inzwischen aus der Projektphase in ein kontinuierliches Angebot
Uberfihrt worden. Die MaBnahme wirkt dabei nicht nur wohnstabilisierend,
sondern unterstutzt auch Schuldenregulierung und positive berufliche Ent-
wicklungen. Diese erfolgreiche Struktur sollte weitergefiihrt und —wenn no-
tig — weiterentwickelt werden. Auch die aktuellen Uberlegungen zur Umset-
zung eines Housing First-Projektes sollten weiterverfolgt werden.

Ubergeordnetes Ziel ~ Trégt dazu bei, den Zugang zum Wohnungsmarkt zu erleichtern, Woh-
nungsverlusten vorzubeugen und Segregation sowie soziale Ausgrenzung
zu reduzieren. Gleichzeitig starkt die MaBnahme praventiv die Stabilisierung
bestehender Wohnverhaltnisse.

Wirkung Erfolgreicher Ubergang wohnungsloser oder von Wohnungslosigkeit be-
drohter Menschen in eigene Mietverhaltnisse; nachhaltige Stabilisierung
durch begleitende Hilfen; Reduzierung von Riickfallen in Wohnungslosigkeit;
positive Effekte auf Verschuldungssituation, Beschaftigungsfahigkeit und so-
ziale Teilhabe.

Kosten / Forderoptio- Laufende Kosten fiir Betreuung, Koordination und Anmietung. Hoher Wir-
nen kungsgrad im Verhaltnis zu Folgekosten von Wohnungslosigkeit.

Schliisselakteur*innen Diakonie Altholstein (ZBS) als Tragerin; Stadt als Kooperationspartnerin; Ver-
mieter*innnen; weitere Akteur*innen aus Sozial-, Gesundheits- und Sucht-

hilfe.

Prioritat (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen Hoch. Das Angebot ist etabliert, fachlich anerkannt und zeigt messbare Er-
folge.
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Dringlichkeit Hoch. Zunehmend komplexe Problemlagen bei Klient*innen (psychiatrische
Erkrankungen, Suchterkrankungen) erhéhen den Bedarf an stabilen, nied-
rigschwelligen Wohn- und Unterstiitzungsangeboten.

Zielkonflikte Keine grundlegenden Zielkonflikte; hoher Fachkraftebedarf und steigende
Anforderungen an interdisziplindre Zusammenarbeit.

Zeitraum Kurz- bis langfristig; laufender Betrieb mit perspektivischer Weiterentwick-
lung.

M16: Priifung der Anwendung des Wohnraumschutzgesetzes

Beschreibung Fortwahrende Anwendung des Wohnraumschutzgesetzes bei Problemim-
mobilien (§ 7 SHWoSchG). Ziel ist es, Verwahrlosung, Zweckentfremdung o-
der gesundheitsgefahrdende Zustande von Wohnraum zu unterbinden und
bestehende Wohnverhaltnisse zu sichern. Die MaBnahme soll insbesondere
dort eingesetzt werden, wo freiwillige Losungen mit Eigentimer*innen nicht
greifen und erhebliche Missstande vorliegen.

Das Wohnraumschutzgesetz (Abschnitt 3, § 10 SHWoSchG) erlaubt Kommu-
nen mit angespannten Wohnungsmarkt zudem Zweckentfremdungssatzun-
gen zu erlassen. Neumunster ist durch die Landesverordnung nicht als ange-
spannter Wohnungsmarkt eingestuft. Auch sonstige Voraussetzungen (z. B.
hohe Zahl an Ferienwohnungen) sind in Neumuinster nicht gegeben. Daher
fehlt der Stadt Neuminster die Befugnis, eine Zweckentfremdungssatzung
zu erlassen.

Ubergeordnetes Ziel ~ Trégt dazu bei, bestehenden Wohnraum zu sichern sowie Abwartsspiralen in
einzelnen Quartieren entgegenzuwirken.

Wirkung Sicherung vorhandenen Wohnraums; Verbesserung der Wohnverhaltnisse in
Problemimmobilien; Schutz der dort lebenden Mieter*innen; Eindammung
negativer Auswirkungen auf Nachbarschaften und Quartiere.

Kosten / Forderoptio- Hoher Verwaltungs- und Vollzugsaufwand; zusatzlicher Personalbedarf er-
nen forderlich. Die Anwendung stellt eine freiwillige Leistung der Stadt dar und
ist nicht Gber Forderprogramme abgesichert.

Schliisselakteur*innen Stadt (Abteilung Ordnungsangelegenheiten, Untere Bauaufsichtsbehorde,
Fachdienst Gesundheit); Eigentimer*innen; soziale Beratungsstellen.

Prioritiat (Gesamt) gering
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Realisierungschancen Mittel. Rechtlich moglich, praktisch jedoch stark abhangig von personellen
Ressourcen und politischer Priorisierung.

Dringlichkeit Mittel. Handlungsbedarf besteht insbesondere bei bekannten Problemim-
mobilien mit gravierenden Missstanden.

Zielkonflikte Hoher personeller und finanzieller Aufwand bei vergleichsweise geringer
Fallzahl; Abwagung zwischen ordnungsrechtlichem Eingreifen und verfligba-
ren Ressourcen; mogliche Konflikte mit Eigentiimer*inneninteressen.

Zeitraum Mittel- bis langfristig.
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10.4 Handlungsfeld Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung

Titel M17: Biindelung und Aktivierung bestehender Informations- und Bera-
tungsangebote zur Bestandsentwicklung

Beschreibung Zusammenfiihrung und Blindelung bestehender Informations- und Bera-
tungsangebote zu Forderprogrammen und Unterstiitzungsinstrumenten fiir
den Erwerb, die Sanierung und die energetische Modernisierung von Be-
standsimmobilien. Dazu gehoéren insbesondere Programme wie ,Jung kauft
Alt", Zuschisse zur energieeffizienten Sanierung sowie weitere relevante For-
derangebote von Bund und Land. Ergénzend sollen regelmaBige Impulsveran-
staltungen zu Anderungen der Férderbedingungen, Kombinationsmaglichkei-
ten von Programmen sowie Best-Practice-Beispiele aus Neumdinster und ver-
gleichbaren Kommunen angeboten werden. Ziel ist es, Informationsdefizite
abzubauen und Eigentimer*innen sowie potenzielle Erwerber*innen gezielt
zu aktivieren. Die Ausspielwege und konkreten Inhalte (Homepage, Veranstal-
tungen, Flyer) sind in einem ersten Schritt mit den beteiligten Akteur*innen
abzustimmen.

Ubergeordnetes Ziel Tragt dazu bei, den Generationenwechsel aktiv voranzutreiben, Umzugsketten
zu unterstitzen und den Wohnungsbestand an heutige und zukiinftige Be-
darfe anzupassen.

Wirkung Erleichterung von Eigentumsiibergangen an jingere Haushalte; Aktivierung
sanierungsbedurftiger Bestandsimmobilien; Férderung energieeffizienter und
bedarfsgerechter Wohnungen; bessere Nutzung vorhandener Fordermittel;
Starkung bestehender Quartiere.

Kosten / Forderoptio- Geringe kommunale Kosten; iberwiegend Koordinations-, Informations- und
nen Veranstaltungsaufwand. Nutzung bestehender Férderprogramme von Bund
und Land; keine kommunalen Forderinstrumente erforderlich.

Schliisselakteur*innen Stadt (Pflegestltzpunkt), Wohlfahrtsverbande, Verbraucherzentrale Schleswig-
Holstein — Energieberatung

Prioritat (Gesamt) Mittel

Realisierungschancen  Mittel bis hoch. Aufbauend auf bestehenden Angeboten; kurzfristig umsetz-

bar.
Dringlichkeit Mittel. Besonders relevant bei sich andernden Férderbedingungen.
Zielkonflikte Keine wesentlichen Zielkonflikte; begrenzte Wirkung bei fehlender Investiti-

onsbereitschaft einzelner Eigentimer*innen.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; kontinuierliche Weiterentwicklung sinnvoll.
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Titel M18: Ankauf ausgewahlter Problemimmobilien zur stadtebaulichen Sta-
bilisierung

Beschreibung Prifung des Ankaufs einzelner Problemimmobilien, bei denen erhebliche
stadtebauliche, soziale oder wohnungswirtschaftliche Missstande bestehen
und marktbasierte Losungen nicht greifen. Mogliche Umsetzungsoptionen
sind der Ankauf Gber den Baulandfonds (z. B. analog zum Parkcenter), der Ein-
satz von Stadtebaufordermitteln sowie eine Umsetzung lGiber die kommunale
Wohnungsbaugesellschaft. Ziel ist es, Handlungsspielraume zur Sanierung,
Umstrukturierung, Nachverdichtung oder Neuordnung problematischer
Standorte zu gewinnen.

Ubergeordnetes Ziel Tragt dazu bei, Segregation und stidtebaulichen Abwértstendenzen entge-
genzuwirken, bestehenden Wohnraum zu sichern und Problemquartiere zu
stabilisieren. Gleichzeitig unterstitzt die MaBnahme die Sicherung bezahlba-
ren Wohnraums und die Entwicklung lebenswerter Stadtteile.

Wirkung Beseitigung oder Reduzierung stadtebaulicher Missstande; Verbesserung der
Wohn- und Lebensbedingungen flir Bewohner*innen; Wiederherstellung
kommunaler Steuerungsfahigkeit an besonders problematischen Standorten;
Impulse fir Quartiersaufwertung.

Kosten / Forderoptio- Hoher finanzieller Aufwand fir Ankauf, Sanierung und ggf. Neuordnung. Fi-
nen nanzierungsmoglichkeiten bestehen derzeit eher nicht. Mittel sind insgesamt
stark begrenzt; perspektivisch Einzelfallentscheidungen erforderlich.

Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, Politik), WOBAU, For-
dermittelgeber (Land/Bund).

Prioritat (Gesamt) Gering bis mittel

Realisierungschancen  Derzeit gering. Stark abhangig von verfligbaren Finanzmitteln und Forder-
moglichkeiten.

Dringlichkeit Hoch bei einzelnen Objekten mit erheblichem Handlungsdruck.

Zielkonflikte Der Ankauf von Problemimmobilien bindet erhebliche finanzielle Mittel Giber
einen langen Zeitraum und steht damit in direkter Konkurrenz zu anderen
wohnungspolitischen MaBnahmen. Aufgrund begrenzter Haushalts- und For-
dermittel kdnnen auch mittel- und langfristig nur wenige Objekte gleichzeitig
bearbeitet werden, was eine strenge Priorisierung erforderlich macht. Zudem
besteht das Risiko, dass Ankaufund Sanierung komplexer Immobilien deutlich
teurer und zeitaufwandiger ausfallen als urspriinglich angenommen. Ein wei-
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terer Zielkonflikt liegt im Spannungsfeld zwischen ordnungspolitischem Ein-
greifen und marktwirtschaftlichen Mechanismen: Kommunale Ank&ufe kon-
nen Erwartungshaltungen bei Eigentimer*innen erzeugen oder Fehlanreize
setzen, wenn problematische Bewirtschaftung indirekt ,belohnt” wird. SchlieB-
lich erfordern solche Projekte hohe personelle Ressourcen, was die Umsetz-
barkeit zusatzlich begrenzt.

Zeitraum Mittel- bis langfristig; stark einzelfallabhangig.

Titel M19: Beratung und Information zur Unterstiitzung des Generationen-
wechsels.

Beschreibung Aufbau und Biindelung zielgruppenspezifischer Beratungs- und Informations-
angebote zur Unterstiitzung des Generationenwechsels im Wohnungsbe-
stand. Ziel ist es, insbesondere altere Haushalte sowie Eigentimer*innen friih-
zeitig zu informieren und bei wohnbezogenen Veranderungsentscheidungen
zu begleiten. Die Beratung soll nicht auf einen Wohnungswechsel drangen,
sondern Orientierungswissen vermitteln, Optionen aufzeigen und Hemmnisse
abbauen. Inhalte kdnnen u. a. sein: bedarfsgerechte Wohnalternativen im
Quartier, barrierearmes Wohnen, Umzugsmaoglichkeiten, Férderprogramme,
rechtliche Fragen (Miete, Eigentum, Erbfolge) sowie Unterstiitzungsangebote
beim Umzug oder bei Anpassungen der Wohnung. Die MaBnahme baut auf
bestehenden Beratungsstrukturen auf und verzahnt wohnungsbezogene, so-
ziale und energetische Beratung. Zu prufen ist, ob die Beratungs- und Infor-
mationsangebote an ein bestehendes Angebot ,angedockt” oder ob eine
neue Beratungsstelle / eigene Online-Prasenz aufgebaut wird. Die Ausspiel-
wege und konkreten Inhalte (Homepage, Veranstaltungen, Flyer) sind in ei-
nem ersten Schritt mit den beteiligten Akteur*innen abzustimmen.

Ubergeordnetes Ziel Unterstiitzt den Generationenwechsel und Umzugsketten.

Wirkung Abbau von Informations- und Entscheidungshemmnissen; Férderung freiwilli-
ger Wohnungswechsel; Aktivierung von Umzugsketten; bessere Nutzung des
vorhandenen Wohnungsbestands; langere selbststandige Wohnverlaufe fir
altere Menschen.

Kosten / Forderoptio- Geringe bis moderate Kosten; Giberwiegend Koordinations- und Beratungsauf-
nen wand. Nutzung bestehender Beratungsstellen, ggf. punktuelle Qualifizierung
oder externe Expertise.

Schliisselakteur*innen Stadt (Seniorenbiiro, Pflegestiitzpunkt, Fachdienst Stadtplanung und Stadt-
entwicklung), Wohlfahrtsverbande.

Prioritdt (Gesamt) mittel
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Realisierungschancen  Hoch. Beratungsansatz ist niedrigschwellig, freiwillig und gut vermittelbar.

Dringlichkeit Mittel. Demografischer Wandel und Fehlbelegung im Bestand nehmen zu.

Zielkonflikte Keine wesentlichen Zielkonflikte; wichtig ist eine sensible Ansprache ohne
Verdrangungsdruck.

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig; schrittweise Umsetzung moglich.

M20: , Faire Wohnungswechsel” durch Mietvertragsmitnahme bzw. faire
Konditionen beim internen Wohnungswechsel

Entwicklung eines Programms ,Faire Wohnungswechsel” zur Unterstitzung
des Generationenwechsels, zur Aktivierung von Umzugsketten und zur besse-
ren Nutzung der vorhandenen Wohnraumressourcen. Ziel ist es, Bestandsmie-
ter*innen einen Wohnungswechsel innerhalb des Bestandes eines Wohnungs-
unternehmens (und perspektivisch —sofern realisierbar — auch unternehmens-
Ubergreifend z. B. WOBAU + Genossenschaften) zu erleichtern, und dabei so-
ziale Harten zu vermeiden, die durch deutlich hdhere Mieten oder unglinstige
Ubergénge entstehen kénnen. Im Mittelpunkt stehen dabei faire Wechselkon-
ditionen sowie eine unterstitzende Begleitung durch das jeweilige Unterneh-
men. Die konkrete Ausgestaltung erfolgt bewusst einzelfallbezogen, da per-
sonliche, soziale und wirtschaftliche Ausgangslagen variieren und pauschale
Regelungen diesem Anspruch nicht gerecht werden. Je nach Fallkonstellation
kdnnen individuelle Losungen gefunden werden, etwa bei der Mietgestaltung,
bei Ubergangsregelungen oder bei der organisatorischen Unterstiitzung des
Umzugs. Insgesamt kann ein fair gestalteter Wohnungswechsel innerhalb des
eigenen Bestandes eines Unternehmens einen wichtigen Beitrag zu einer so-
zial ausgewogenen Wohnraumversorgung, zu einer bedarfsgerechteren Bele-
gung des Wohnraums und zu einer verantwortungsvollen Bestandsentwick-

Beschreibung

lung leisten.

Praxisbeispiele: Die SAGA Hamburg betreibt ein Mieter*innentausch-/Woh-
nungswechsel-programm mit besonderem Fokus auf Senior*innen (,Tausch
groB nach klein”) als Unterstiitzungsangebot fir Mieter*innen, deren Woh-
nung nicht mehr zur Lebenssituation passt. In Berlin unterstiitzen landesei-
gene Wohnungsunternehmen ihre Mieter*innen seit 2025 mit einem Woh-
nungswechsel-Programm (Verkleinerung) mit Elementen wie ,faire Miete”
(ortstibliche Vergleichsmiete ohne Neuvermietungszuschlag) und keine dop-
pelte Miete durch abgestimmten Umzug. Zusatzlich wird dort ein Wohnungs-
tauschportal betrieben, Giber das Wohnungstausch auch tber Unternehmens-
grenzen hinweg erfolgen kann (wichtig fur die Perspektive ,unternehmens-
Ubergreifend”).
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Ubergeordnetes Ziel Wir wollen den Generationenwechsel aktiv vorantreiben und Umzugsketten
unterstatzen.

Wirkung Mehr freiwillige Wohnungswechsel in bedarfsgerechte Wohnungen (z. B. klei-
nere/barrierearme Wohnungen), dadurch Freisetzung groBerer Wohnungen
fir Haushalte mit Platzbedarf; bessere Passung zwischen Wohnungsangebot
und Lebensphase; Stabilisierung von Quartieren durch wohnortnahe Wechsel.

Kosten / Forderoptio- Geringe Kosten; organisatorischer Aufwand (Koordination, Kommunikation).

nen Wohnungswirtschaft: Je nach Ausgestaltung ggf. kalkulatorische Minderein-
nahmen (z. B. Verzicht auf Neuvermietungsaufschlage) als ,Investition” in Um-
zugsketten.

Schliisselakteur*innen Wohnungsunternehmen und weitere Bestandshalter*innen (fir eine perspek-
tivisch unternehmensiibergreifende Losung), Stadt (moderierend/koordinie-
rend), ggf. soziale Beratung (Unterstlitzung beim Umzug).

Prioritat (Gesamt) mittel

Realisierungschancen  Mittel. Innerhalb eines Unternehmens gut umsetzbar (Bestandssteuerung).
Unternehmensiibergreifend anspruchsvoller (Abstimmung, rechtliche/vertrag-
liche Standards), aber perspektivisch tGber Kooperationsvereinbarungen bzw.
Tausch-/Matchingformate moglich.

Dringlichkeit Mittel. Umzugsketten sind ein schneller Hebel zur besseren Nutzung des Be-
stands, gerade bei demografischem Wandel.

Zielkonflikte Spannungsfeld zwischen fairen Konditionen fiir wechselnde Haushalte und Er-
|6s-/Wirtschaftlichkeitszielen der Unternehmen; zusatzlicher Verwaltungsauf-
wand; Notwendigkeit transparenter Regeln (wer erhalt welche Angebote,
Dringlichkeit, Haushaltsgrofe).

Zeitraum Kurz- bis mittelfristig;

M21: Nutzung ,,grauer Wohnflache” durch Wohnpartner*innenschaften

Beschreibung In Neumdunster wird — wie in vielen Kommunen — ein Teil des Wohnungsbe-
stands nicht bedarfsgerecht genutzt. Insbesondere in Ein- und Zweipersonen-
haushalten stehen einzelne Zimmer oder ganzen Etagen leer (,graue Wohn-
flache”), wahrend gleichzeitig Wohnraumnachfrage besteht. Ein moglicher An-
satz zur besseren Nutzung dieses Potenzials sind freiwillige Wohnpartner*in-
nenschaften bzw. Untermietverhaltnisse, bei denen vorhandener Wohnraum
geteilt wird.
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Als Referenz kdnnen Programme wie ,Wohnen fiir Hilfe” dienen, die in ver-
schiedenen Stadten erprobt wurden. Die Erfahrungen zeigen, dass solche Mo-
delle punktuell funktionieren, jedoch kein Masseninstrument darstellen und
einen hohen Koordinations- und Betreuungsaufwand erfordern. Zudem waren
viele dieser Programme stark auf Studierende ausgerichtet, was fir Neumuins-
ter aufgrund der vergleichsweise geringen Studierendenzahl nur einge-
schrankt geeignet ist. Vor diesem Hintergrund ist fir Neumdinster, wenn, ein
alterstibergreifender Ansatz sinnvoll, der unterschiedliche Zielgruppen an-
spricht (z. B. dltere Alleinlebende, jlingere Berufstatige oder Menschen in
Ubergangsphasen).

Die MaBnahme ist bewusst schrittweise angelegt. In einem ersten Schritt kon-
nen Impuls- und Informationsveranstaltungen durchgefiihrt werden, um die
Resonanz in Neumunster zu prufen, Erwartungen und Hemmnisse zu identifi-
zieren und potenzielle Teilnehmende zusammenzubringen. Erst auf Grundlage
dieser Erfahrungen ist zu entscheiden, ob und in welcher Form weitergehende
Beratungs-, Vermittlungs- oder Matching-Angebote (z. B. tber eine koordi-
nierende Stelle oder eine einfache Plattform) aufgebaut werden. Erganzend
sind rechtliche und organisatorische Rahmenbedingungen (z. B. Muster-Un-
termietvertrage, Haftungsfragen, Beratungsleitfaden) zu klaren, um Sicherheit
fur alle Beteiligten zu schaffen.

Ubergeordnetes Ziel Wir wollen Wohnungsbestand effizienter nutzen und an heutige und zukiinf-
tige Bedarfe anpassen.

Wirkung Punktuelle Aktivierung bislang ungenutzter Wohnflachen; Schaffung zusatzli-
cher, niedrigschwelliger Wohnangebote ohne Neubau; Unterstiitzung genera-
tionenlibergreifender Wohnformen; Starkung sozialer Kontakte und Quar-
tierszusammenbhalt.

Kosten / Forderoptio- Geringe Anfangskosten fiir Organisation und Durchfihrung von Impulsveran-
nen staltungen. Weitergehende Kosten fiir Koordination oder Matching-Angebote
nur bei nachgewiesenem Bedarf. Keine zwingenden Investitionskosten.

Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst 50), Beratungsstellen, Quartiersakteur*innen.
Prioritat (Gesamt) Gering bis mittel

Realisierungschancen  Mittel. Das Instrument ist freiwillig und abhéngig von der Bereitschaft privater
Haushalte; gute Umsetzbarkeit fir eine Pilotphase.

Dringlichkeit Mittel. Relevant als erganzender Baustein, nicht als kurzfristige Entlastung des
Gesamtmarktes.
Zielkonflikte Wohnpartner*innenschaften sind kein Instrument mit groBer Reichweite und

erfordern einen vergleichsweise hohen organisatorischen Aufwand je vermit-
teltem Fall. Akzeptanzfragen, rechtliche Unsicherheiten und der Schutz der
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Privatsphare konnen die Teilnahme begrenzen. Eine Ausweitung ohne ausrei-
chende Nachfrage birgt das Risiko ineffizienter Ressourcennutzung.

Zeitraum Kurzfristig: Impulsveranstaltungen und Bedarfserhebung.
Mittelfristig: ggf. Aufbau von Beratungs- und Matching-Angeboten bei ausrei-

chender Resonanz.
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10.5 Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat

Titel M22: Quartiersarbeit/-management in belasteten Stadtteilen sichern und

verstetigen (mit erganzender nicht-kommunaler Finanzierung)

Beschreibung Aufbau und — im besten Fall — dauerhafte Etablierung von Quartiersarbeit/ei-
nem Quartiersmanagement insbesondere in Stadtteilen mit sozialen Problem-
lagen. Da Fordermittel nicht immer verfligbar sind bzw. um den kommunalen
Haushalt nicht weiter zu belasten, sollen erganzende Finanzierungsoptionen
jenseits rein kommunaler Mittel systematisch geprift und — wo realistisch —
aufgebaut werden (z. B. Beitrdge der Wohnungswirtschaft, Eigentiimer*innen-
kooperationen, Stiftungen/Projektmittel). Ein ,Housing Improvement District”
als verpflichtende Eigentimer*innenumlage ist in Schleswig-Holstein rechtlich
nicht umsetzbar; daher sind vergleichbare, freiwillige Kooperationsmodelle zu
entwickeln. Als Orientierung dienen u. a. Beispiele, bei denen Wohnungsun-
ternehmen nach Auslaufen zeitlich befristeter Forderprogramme das Quar-
tiersmanagement gemeinschaftlich weiterfinanzieren (Kooperationsvertrag,
gemeinsamer Verfligungsfonds). In Dusseldorf-Wersten-Stidost wurde das
Quartiersmanagement nach Auslaufen der ,Soziale Stadt”-Férderung durch
einen Zusammenschluss mehrerer Wohnungsunternehmen mit eigenen Mit-
teln fortgefiihrt; zusatzlich unterstitzte die Stadt mit einem Verfligungsfonds.
In Berliner Quartieren zeigen integrierte Konzepte, dass Wohnungsunterneh-
men soziale Projekte mitfinanzieren und Raume mietfrei zur Verfligung stellen
konnen.

Ubergeordnetes Ziel Wir wollen vielfaltige, sichere und attraktive Stadtteile entwickeln

Wirkung Stabilisierung sozial belasteter Quartiere; bessere Erreichbarkeit und Koordi-
nation sozialer Angebote; Konfliktpravention; Aktivierung von Beteiligung;
Verbesserung von Sauberkeit/Sicherheit/Identifikation; praventive Wirkung
gegen Verfestigung sozialer Problemlagen.

Kosten / Forderoptio- Laufende Kosten fiir Personal/Koordination. Finanzierungsmix prifen: 1) kom-

hen munale Mittel (Sockel), 2) Co-Finanzierung durch Wohnungsunternehmen/Ei-
gentiimer*innen (freiwillige Beitréage, bspw. abgestimmt nach Bestandsantei-
len), 3) projektbezogene Mittel (Stiftungen, Verfligungsfonds, Quartiersfonds).

Schliisselakteur*innen Stadt (Stadtplanung und Stadtentwicklung, Sozialplanung), Wohnungsunter-
nehmen, sonstige Vermieter*innen, freie Trager*innen/Quartiersmanagement-
Trager*innen, ggf. lokale Stiftungen.

Prioritat (Gesamt) Hoch (in betroffenen Quartieren)

Realisierungschancen  Gering bis mittel. Abhdngig von Eigentiimer*innen-/Bestandshalter*innen-
struktur (je konzentrierter, desto einfacher). Im Innenstadtbereich vor dem
Hintergrund der kleinteiligen Eigentimer*innenstruktur schwierig.
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Dringlichkeit Hoch, wenn Fortfiihrung aktuell gefahrdet ist (Kontinuitat ist entscheidend, da
Briiche haufig zu Wirkungsverlust fiihren).

Zielkonflikte 1) Finanzierungsfairness: Wer zahlt wie viel, wer profitiert? 2) Einflussnahme-
Risiko: Bei starkerer privater Finanzierung missen Neutralitat, Gemeinwohlori-
entierung und Transparenz gesichert werden (kein ,Quartiersmanagement nur
nach Eigentimer*inneninteresse”). 3) Verbindlichkeit vs. Freiwilligkeit: Ohne
rechtliche Umlage (wie PACT) bleibt Finanzierung abhangig von freiwilligen
Beitragen. 4) Ressourcenbindung: Aufbau von Kooperationsstrukturen erfor-
dert Verhandlungs- und Koordinationsaufwand.

Zeitraum Mittelfristig: Kooperationsmodell/Vertrag + Verstetigung, ggf. Fondsstruktur.
M23: Umsetzung, Verzahnung und Evaluation bestehender Konzepte

Beschreibung In Neumdnster liegen zahlreiche thematische und raumliche Konzepte vor, die
zentrale Ziele der Stadtentwicklung, Quartiersaufwertung und Wohnumfeld-
verbesserung adressieren. Ein wesentlicher Handlungsansatz besteht darin,
diese bestehenden Konzepte konsequent umzusetzen, untereinander zu ver-
zahnen und ihre Wirkung regelmaBig zu evaluieren. Dabei geht es nicht um
die Erarbeitung neuer Konzepte, sondern um die Priorisierung, Fortschreibung
und Konkretisierung bereits beschlossener Strategien.

Zu den relevanten Konzepten zahlen u. a.: das Spielraumentwicklungskonzept,
das Grunflachenentwicklungskonzept, das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept, der Masterplan Mobilitat sowie die Klimaanpassungskonzept und der
Klimaplan.

Die MaBnahme umfasst zudem die systematische Uberpriifung, inwieweit die
Ziele dieser Konzepte erreicht werden, wo Anpassungsbedarfe bestehen und
welche MaBnahmen priorisiert oder beschleunigt werden sollten.

Ubergeordnetes Ziel Wir wollen vielfiltige, sichere und attraktive Stadtteile entwickeln, strukturelle
Defizite abbauen und Neumdinster als lebenswerten, gut angebundenen
Wohnstandort positionieren.

Wirkung Erhéhung der Umsetzungstiefe bestehender Konzepte; bessere Abstimmung
zwischen Fachplanungen; sichtbare Verbesserungen im Wohnumfeld und 6f-
fentlichen Raum; Starkung von Aufenthaltsqualitat, Erreichbarkeit und Klima-
anpassung in den Quartieren.

Kosten / Forderoptio- Begrenzte zusatzlichen Konzeptkosten; interne Personalkosten durch Koordi-
hen nations- und Evaluationsaufwand, Kosten fiir die Umsetzung.
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Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung sowie weitere relevante
Fachdienste), Quartiersakteur*innen.

Prioritat (Gesamt) Hoch

Realisierungschancen  Hoch. Konzepte liegen bereits vor; Fokus liegt auf Priorisierung und Umset-
zung.

Dringlichkeit Hoch. Verzogerte Umsetzung schwacht die Wirkung vorhandener Strategien
und bindet Ressourcen ineffizient.

Zielkonflikte Konkurrenz um finanzielle und personelle Ressourcen zwischen verschiedenen
MaBnahmen; Notwendigkeit politischer Prioritatensetzung; Abstimmungsauf-
wand zwischen Fachbereichen.

Zeitraum Kurz- bis langfristig; kontinuierlicher Prozess mit regelmaBiger Evaluation.

Titel M24: Neubau als Impulsgeber fiir das Wohnumfeld und soziale Infra-
struktur

Beschreibung Neubauvorhaben sollen gezielt genutzt werden, um bestehende Defizite im
Wohnumfeld zu adressieren und aufzuwerten. Insbesondere in Quartieren mit
sozialen oder infrastrukturellen Schwachen sollen neue Bauprojekte mit Mal3-
nahmen zur Verbesserung des offentlichen Raums, zur Schaffung von Treff-
punkten sowie konsumfreien Aufenthaltsorten verbunden werden. Hierzu
zahlen z. B. kleine Quartiersplatze, multifunktionale Gemeinschaftsraume, of-
fene Grinflachen, Bewegungsangebote oder niedrigschwellige Begegnung-
sorte flr unterschiedliche Altersgruppen.

Die Umsetzung kann tber bauleitplanerische Festsetzungen, stadtebauliche
Vertrage oder im Rahmen von Konzeptvergaben erfolgen. Ziel ist es, Neubau-
projekte nicht isoliert zu betrachten, sondern als Impuls flr eine qualitative
Weiterentwicklung des Quartiers zu nutzen.

Ubergeordnetes Ziel Wir wollen vielfiltige, sichere und attraktive Stadtteile entwickeln sowie Seg-
regation und Polarisierung vorbeugen und entgegenwirken.

Wirkung Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Quartier; Starkung sozialer Kontakte
und Teilhabe; Férderung generationentibergreifender Begegnung; Reduzie-
rung von Nutzungskonflikten im 6ffentlichen Raum; positive Imagewirkung
fur das Quartier.
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Kosten / Forderoptio- Projektabhangig; anteilige Finanzierung Uber Investor*innen (z. B. im Rahmen
nen stadtebaulicher Vertrage), langfristig: erganzend Stadtebaufordermittel.

Schliisselakteur*innen Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung, Griinflachen, Soziales),
Investor*innen und Projektentwickler*innen, Wohnungsunternehmen, Quar-
tiersakteur*innen.

Prioritat (Gesamt) Mittel

Realisierungschancen  Hoch bei gréBeren Neubauprojekten oder Konversionsflachen; geringer bei
Einzelvorhaben ohne stadtebaulichen Spielraum.

Dringlichkeit Mittel. Besonders relevant in Quartieren mit erkennbaren Aufenthalts- und
Begegnungsdefiziten.
Zielkonflikte Zusatzliche Anforderungen konnen Wirtschaftlichkeit von Projekten beeinflus-

sen; Abwagung zwischen baulicher Dichte und Freiraumanteil erforderlich;
dauerhafte Unterhaltungskosten fiir 6ffentliche Flachen.

Zeitraum Laufend; Integration bei kiinftigen Neubauprojekten.

Titel M25: Nachbarschafts-Knigge (mehrsprachig) als Orientierungs- und Kon-
fliktpraventionsangebot

Beschreibung Entwicklung und Einfiihrung eines ,Nachbarschafts-Knigge” als niedrigschwel-
liges Orientierungsangebot fir Mieter*innen und Nachbar*innen. Ziel ist es,
beim Neueinzug sowie im Alltag klare, verstandliche Hinweise zu geben (,Was
ist Ublich/wird erwartet?”, ,Was kann ich tun, wenn es Probleme gibt?”) und
Konflikte friihzeitig zu vermeiden. Der Knigge soll mehrsprachig und ver-
standlich (piktogrammgestutzt, ggf. zusatzlich in ,Leichter Sprache”) gestaltet
sein und die Bereiche Neueinzug, Alltag und Umgang mit Problemen abde-
cken (inkl. Stufenmodell der Konfliktlosung: Gesprach — Hausverwal-
tung/Wohnungsunternehmen— Quartiersmanagement/Beratung — Ord-
nungsbehdrden als letzte Stufe).

Bestehende Neumiinster-Angebote/Strukturen, die angebunden werden kon-
nen: Die Stadt Neumiinster stellt bereits mehrsprachige Informationszugange
bereit (inkl. ,Leichte Sprache” sowie mehrere Sprachen auf der Website) und
fihrt unter ,Angebote fiir Zugewanderte” eine Angebotstibersicht als PDF, die
u. a. Beratungen und Unterstiitzung im Bereich Wohnen/Wohnungsnot ent-
halt. AuBerdem existieren lokale Beratungs- und Netzwerkakteur*innen, die
als Multiplikator*innen wirken kdnnen (z. B. Team, Integration/ Angebotsiiber-
sicht, Wohlfahrtsverbande, ZBS etc.).
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Ubergeordnetes Ziel Wir wollen vielfiltige, sichere und attraktive Stadtteile.

Wirkung Verbesserte Orientierung beim Einzug; klare Erwartungen und Verhaltenssi-
cherheit im Alltag; niedrigschwellige Konfliktpravention; weniger eskalierende
Nachbarschaftskonflikte; Starkung eines respektvollen Miteinanders; Entlas-
tung von Hausverwaltungen und Beratungsstellen durch bessere Erstinforma-
tion.

Kosten / Forderoptio- Geringe bis moderate Kosten (Konzeption, Ubersetzungen, Gestaltung,

nen Druck/Online). Glinstig durch modulare Umsetzung (1-Seiter + QR-Code, spa-
ter ggf. Leitfaden). Finanzierung vorrangig iber kommunale Koordination und
Mittel und Beitrage/Leistungen der Wohnungswirtschaft (WOBAU/Genossen-
schaften: Verteilung bei Einzug, Aushange).

Schliisselakteur*innen Stadt (Team Integration/Sozialplanung), Wohnungsbauunternehmen, Genos-
senschaften/weitere Vermieter*innen, Quartiersmanagement, Beratungsstel-
len (z. B. Migrationsberatung/Sozialberatung), ggf. Stadtteilbeirate als Multi-
plikatoren.

Prioritat (Gesamt) Mittel

Realisierungschancen  Hoch. Umsetzung ist organisatorisch vergleichsweise einfach; Wirkung ent-
steht durch konsequente Verteilung im Einzugsprozess und Sichtbarkeit im
Haus (Aushang/QR-Code).

Dringlichkeit gering. Hilfreich in Quartieren mit haufigen Nutzungskonflikten, hoher Fluktu-
ation oder heterogenen Nachbarschaften.

Zielkonflikte Keine wesentlichen Zielkonflikte. Zu beachten: Der Knigge darf nicht stigmati-
sieren (,flr bestimmte Gruppen”), sondern als allgemeines, wertschatzendes
Orientierungsangebot gestaltet werden. Ubersetzungsumfang pragmatisch
halten (Top-Sprachen + Piktogramme).

Zeitraum Kurzfristig (Konzept + Pilot in 1-2 Quartieren/Bestanden), mittelfristig (Roll-
out stadtweit, regelmaBige Aktualisierung).

M26: Erstellung Handlungskonzept/MaBnahmenkarte , Barrierefreies
NMS*

Beschreibung Entwicklung eines stadtweiten Handlungskonzepts ,Barrierefreies NMS" mit
dem Ziel, bestehende Barrieren im 6ffentlichen Raum systematisch zu erfas-
sen, raumlich zu verorten und prioritare MaBBnahmen abzuleiten. Kernbe-
standteil ist eine MaBnahmenkarte, in der 6ffentliche Raume, StraBenraume,
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Wegebeziehungen, Platze und wichtige Einrichtungen identifiziert werden, die
derzeit nicht oder nur eingeschrankt barrierefrei gestaltet sind.

Die Erhebung soll quartiersbezogen erfolgen und sowohl bauliche Barrieren
(z. B. fehlende Absenkungen, unzureichende Querungen, unebene Belage,
fehlende Sitzgelegenheiten) als auch funktionale Barrieren (z. B. schlechte Ori-
entierung, mangelnde Beleuchtung, fehlende Aufenthaltsmdglichkeiten) be-
rtcksichtigen. Auf dieser Grundlage werden MaBBnahmen priorisiert, die mit
Blick auf Barrierefreiheit, Nutzungshaufigkeit und soziale Bedeutung zuerst
umgesetzt werden sollen. Das Handlungskonzept dient als Entscheidungs-
und Arbeitsgrundlage fir Politik und Verwaltung und kann schrittweise fort-
geschrieben werden. Ausgangspunkt fur das Konzept konnte das FuBwege-
netz aus dem MaMo sein.

Ubergeordnetes Ziel Wir wollen eine gute Erreichbarkeit von Infrastrukturen sicherstellen.

Wirkung Verbesserte Zuganglichkeit und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raums fiir Men-
schen mit Mobilitatseinschrankungen, altere Menschen, Familien mit Kindern
sowie temporar eingeschrankte Personen; Forderung selbststandiger Mobili-
tat; Unterstltzung des Generationenwechsels durch barrierearme Quartiere;
Steigerung der Aufenthaltsqualitat.

Kosten / Forderoptio- Kurzfristig vor allem Kosten fiir Erhebung, Kartierung und Konzeptentwicklung

nen (moderater Aufwand). Umsetzungskosten abhangig von Art und Umfang der
MaBnahmen. Forderoptionen u. a. Uber Stadtebauférderung (langfristig). In-
tegration in laufende StraBen-, Platz- und QuartiersmaBnahmen maglich.

Schliisselakteur*innen Stadt, Behindertenbeauftragte, Seniorenbiiro, Interessenvertretungen von
Menschen mit Behinderungen, sofern vorhanden Quartiersmanagement, wei-
tere bestehende Initiativen, Vernetzung untereinander.

Prioritat (Gesamt) Mittel

Realisierungschancen  Hoch. Die MaBnahme ist konzeptionell gut abgrenzbar und lasst sich schritt-
weise umsetzen; Synergien mit bestehenden Planungen (z. B. Mobilitats- und
QuartiersmalBnahmen) sind gut nutzbar.

Dringlichkeit Mittel. Besonders hoch in Quartieren mit alterer Bevolkerungsstruktur, sozia-
len Einrichtungen oder zentralen Versorgungsfunktionen. Die Stadt bearbeitet
das Thema bereits punktuell.

Zielkonflikte Konkurrenz um finanzielle Mittel und Flachen im 6ffentlichen Raum; Abwa-
gung zwischen gestalterischen, verkehrlichen und denkmalpflegerischen An-
forderungen; Notwendigkeit klarer Prioritatensetzung bei begrenzten Res-
sourcen.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster 173



ALP:
MaBnahmenprofile Y

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Zeitraum Kurzfristig: Erhebung, Kartierung und Priorisierung.
Mittelfristig: schrittweise Umsetzung prioritarer MaBnahmen.
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