Wohnungsmarktkonzept
Neumunster

Ausschuss fur Bauen, Stadtplanung und
Umwelt

Felix Arnold
30.04.2026

Institut fiur Wohnen
und Stadtentwicklung




Agenda

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

A

Einfiihrung und

Erarbeitungsprozess

M Rahmenbedingungen und Ausgangslage

== A

~— |

M Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose

\ X= = N

\ M Strategie und Systematik des Handlungskonzeptes

- e ‘*\ L A RS =E
e e ) \ S e e B
| M Vorstellung von ausgewahlten SchliisselmaBBnahmen
: /\/\"\ /\‘ 1 —)()(\\r g
— e 2N

SIS N

h - B -

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster | Ausschusssitzung | 30.04.2026 2



AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

/ Einfiihrung tungsprozess
—  — A -

M Rahmenbedingungen und Ausgangslage

> NN Bin
M Bevolkerungs-, Haushalts- und Neubaubedarfsprognose
\ N i G

| M Strategie und Systematik des Handlungskonzeptes

e \ . T, T S =
\ A Z Vorstellung von ausgewahlten SchliisselmaBBnahmen
: /\/\’\/ 3 -)()O\' 8

_—— s 2N \‘ :
2N ‘ 5
M - .

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster | Ausschusssitzung | 30.04.2026 3




Wohnungsmarktkonzept - Erarbeitungsbausteine \

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Themenspezifische Workshops mit
Grundlage: Ausfuhrliche Sekundardatenanalyse Verwaltung, Wohnungswirtschaft, Akteur*innen aus
dem Sozial- und Integrationsbereich

Wohnbauflachenpotenzialanalyse Beiratssitzung mit dem Innenministerium SH

Bevolkerungs-, Haushalts-, Neubaubedarfsprognose _
Austausch mit dem Verwaltungsvorstand

Beteiligung stadtischer Beirate
Haushaltsbefragung

Online-ldeenbodrse

Wohnungsmarktkonzept inkl. Handlungskonzept mit MaBnahmenkatalog
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Rahmenbedingungen des Wohnungsmarktes /“ .-

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

= Seit Anfang 2022 Wandel des Zinsumfeldes.
= Kredite mit 20-Jahrigen Zinsbindung stiegen von etwa 1,40% auf zeitweise tUber 4,0%.

= Kosten fir Baumaterialen und -Leistungen sind in den letzten Jahren deutlich gestiegen. Ursachen: u. a.
steigende Rohstoffpreise / steigende Anforderungen an das Bauen.

= Die Baukosten haben direkten Einfluss auf die Hohe der Mieten und Kaufpreise - AuBerhalb der
Wohnraumférderung ist die Errichtung von preisgiinstigem Wohnraum kaum maglich.

= Fdr Haushalte, die aktuell eine Immobilie erwerben bzw. bauen wollen, haben sich die Bedingungen
erheblich verschlechtert.
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= Bauwerkskostenindexfiir Wohngebaude* (ARGE) - mit Qualitats- und Anforderungsveranderungen
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Starken-Schwachen-Analyse

Starken (Strengths)

= Zentrale Lage zwischen Hamburg & Kiel mit
wachsender Entlastungsfunktion

= Positive Bevolkerungsentwicklung (+4,4 % seit
2014)

= Alterstiibergreifende Wanderungsgewinne, v. a.
Familien & junge Haushalte

= Wirtschaftliches Wachstum Uber
Landesdurchschnitt

= Moderates Preisniveau

Chancen (Opportunities)

= Attraktive Landesforderung fir Wohnungsneubau

= Neubau von ca. 3.180 WE (= 200 WE/Jahr)

= Generationenwechsel im EFH-Bestand

= |nnenstadtentwicklung & Quartierserneuerung
= Profilierung als Industrie- & Energiestandort

=  Zuzlge aus Hamburg & Kiel

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster | Ausschusssitzung | 30.04.2026

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Hohe Baukosten & ungunstige
Finanzierungsbedingungen

Strukturelle Defizite: groBe Wohnungen, wenig
passend fur 1-PHH, Wohnflache vielfach nicht
bedarfsgerecht genutzt

Hohe Wohnkostenbelastung v. a. fur Senior*innen

Problematische Innenstadtlagen - hohe
Unzufriedenheit

Risiken (Threats)

Rucklaufige Bautatigkeit
Begrenzte Mietsteigerungsspielraume
Zunehmende soziale Segregation

Demografischer Wandel trifft auf unpassenden
Bestand

Potenziale im Bestand bleiben ungenutzt
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Bevolkerungs- und Haushaltsprognose Al P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Bevodlkerungsprognose 2024-2040

Bevolkerungsprognose (Basisvariante) I @lel] Szeeier
81.914 78.207 83.834 86.334
= Bevolkerungsanstieg: +2,3 % (+1.920 Personen) bis 2040. SO 9.616 1775 11.790 Jieai
= Verschiebung der Altersstruktur: S
. 17.914 15.339
= Anstieg der Uber 65-Jahrigen. 00U 22,822
= Rickgang der 18- bis unter 30-Jahrigen. A0 11400
" Stabile Entwicklung von Kindern und Jugendlichen. 0
2024 2040 Untere 2040 Basis- 2040 Obere
Variante variante Variante
m unter 18 Jahre m 18 bis unter 30 Jahre m 30 bis unter 50 Jahre
= 50 bis unter 65 Jahre 65 bis unter 75 Jahre 75 Jahre und mehr

Haushaltsprognose (Basisvariante)
Haushaltsprognose 2024-2040

" Anzahl der Haushalte steigt ebenfalls an: +2,5% (+1.067): I el S
45.000
" Anstieg schlagt sich in allen HaushaltsgroBen nieder. 44.000
- . . . . 43.000 ____________..-——
= Starkster Anstieg bei Senior*innenhaushalten: 4000 I = @
" Senior*innen-Single-Haushalte: +17 % (+1.225) 41.000
40.000
®  Reine Senior*innenhaushalte: +19 % (+755) 39.000
<t BN W I~ 0 OO O M A M ¥ 1n W I O O O
Al (a\} Al Al (N} Al o o o on o on o o o o <
o O O O O O O O O O O O o o o o o
] (qV] (@ V| [qV} AN A (@ V| (qV} AN A (@ V| (qV} AN A (qV]

Rickgang bei Paarhaushalten ohne Kinder (-12 %, -720)

Obere Variante

Untere Variante = = Basisvariante
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Neubaubedarfsprognose (Basisvariante)
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklun

Wohneinheiten bis 2040

1.089

+

312

+

1.780

3.180 WE
(ca. 200 WE pro Jahr)

€]
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Gesamtstrategie Al I

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Die Stadt Neumunster positioniert sich strategisch als bezahlbarer und gut angebundener Wohnstandort zwischen
Hamburg und Kiel, indem sie ihre Lagegunst und moderaten Miet- und Kaufpreise gezielt zur Ansprache neuer
Haushalte nutzt.

Gleichzeitig wird die Wohnungsbauférderung eingesetzt, um geférderten Mietwohnungsbau zu realisieren und
auslaufende Bindungen zu kompensieren.

Strukturelle Defizite im Wohnungsbestand werden durch die Aktivierung des Einfamilienhausbestands,
Bestandsanpassungen und -erweiterungen sowie durch alternative, altersgerechte Wohnangebote im Quartier
abgebaut und ein Generationenwechsel unterstitzt.

In belasteten Quartieren werden durch gemeinsames Handeln Impulsprojekte initiiert, die bauliche Sanierung mit der
Aufwertung und klimaresilienten Gestaltung des Wohnumfelds verbunden, um Quartiere nachhaltig zu stabilisieren.

Der Zuzug wird Uber einen gezielten, sozial ausgewogenen Wohnungsbau gesteuert, erganzt durch
Belegungsbindungen zur Durchmischung der Quartiere.

Sicherheit, Aufenthaltsqualitat und Klimaanpassung werden systematisch mitgedacht und durch gemeinschaftliche
Wohnformen erganzt, um langfristig Fehlbestande zu vermeiden und eine resiliente Verbindung von Wohnungs-,
Sozial- und Klimapolitik zu schaffen.

B B % % % %
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Fokusgruppen -/segmente

= Familienwohnen flacheneffizient: Stadthauser/Reihenhauser
statt freistehende EFH: Fir junge Familien sind
eigenheimahnliche Typologien sinnvoll, aber wegen
Flacheneffizienz und Preissensibilitat Gberwiegend verdichtet
(Reihenhauser) plus familiengeeignete Wohnungen (3-5
Zimmer) im MFH.

= Preisgiinstig & altersgerecht als Schwerpunkt in integrierter
Lage: Ein Engpass besteht bei kleinen, preisguinstigen,
barrierearmen Wohnungen.

= Komfortabel & altersgerecht: Punktuell hochwertige,
barrierearme Miet- und Eigentumswohnungen.
Vorteil > Umzugsketten wirken entlastend auf den
Gesamtmarkt.

= Alternative Wohnformen als sinnvolle Erganzung
(Pilotcharakter): Gemeinschaftliche Wohnformen (auch mit
Pflege-/Serviceoption).

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster | Ausschusssitzung | 30.04.2026

Familienwohnen
flacheneffizient

Komfortabel &
altersgerecht

N
(™
N

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Preisginstig &
altersgerecht

Alternative
Wohnformen
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Handlungskonzept - Systematik

Analyse-, Befragungs- &
Workshop-

Ergebnisse,
gutachterliche
Erfahrung

L] Handlungsfelder

Leitlinien

' MaBnahmen
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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Vier Handlungsfelder

Handlungsfeld Wohnungsneubau und Flachenentwicklung

Handlungsfeld Wohnraumversorgung

Handlungsfeld Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung

Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat

m]f |[=]] [[=]
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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Vorstellung ausgewahlter SchliisselmaBnahmen

" |nsgesamt 26 MaBnahmen, dargestellt in kompakten
MaBnahmenprofilen.

" Heute: Vorstellung von 4 SchlisselmalBnahmen.

[
Y

L.

aﬂ
=
 m— |

(T)
Q

MaBnahme
Beschreibung
Wirkung
Schlusselakteur*innen
Prioritat

Realisierungschancen

Zeitraum
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Beschreibung

Ubergeordnetes Ziel
Wirkung

Kosten / Firderoptionen
Schliisselakteur*innen

Prioritdt (Gesamt)

Realisierungschancen
Dringlichkeit

Zielkonflikte

Zeitraum

Al F

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

M3: Gezielte Nutzung des . Bau-Turbos" in ausgewahlten Bereichen

Prifung und selektiver Einsatz beschleunigter Genehmigungs- und Planungsverfahren (,Bau-
Turbe") insbesondere in Bereichen chne aktivierbare Flachenpotenziale (z. B. Baulicken) oder
zur Realisierung besonderer Wohnformen (z B. guartiersbezogene Angebote, gemeinschaftliche
oder zielgruppenspezifische Wohnformen), Ein flichendeckender Einsatz sollte nicht angestrebt
werden, um ungebremste Machverdichtung und Konkurrenz zu bestehenden Konversions- und

Entwicklungsprojekten zu vermeiden.

Unterstiitzt eine zielgerichtete, bedarfsgerechte Wohnraumentwicklung.

Beschleunigte Realisierung ausgewahlter Projekte; flexible Reaktion auf quartiersbezogene
Bedarfe; Erganzung des Wohnungsangebots durch besondere Wehnfermen. Vermeidung

negativer Marktverzerrungen durch gezielte, nicht flichendeckende Anwendung.

Geringe direkte Investitionskosten; zusatzlicher interner Abstimmungs- und Prifaufwand. Keine
spezifischen Forderpregramme erfarderlich.

Stadt (Stadtplanung, FD 61, Politik) als steuernde Instanz; Investor®innenen und
Projektentwickler®innen als Antragstellende; ggf. Trager®innen besonderer Wehnformen.

Mittel

Mittel bis hoch. Rechtlich grundsatzlich umsetzbar; Anwendung jedoch bewusst restriktiv und
fallbezogen.

Mittel. Instrument kann situativ sinnvoll sein, ist jedoch aufgrund ausreichender Flichenpotenazi-
ale nicht vorrangig.

Risiko einer Ubersteuerung des Marktes durch Konkurrenz zu Konversionsprojekten; magliche
Beeintrachtigung stadtebaulicher Qualitat bei zu schneller Umsetzung; Spannungsfeld zwischen

Beschleunigung und sorgfaltiger Planung.

Kurz- bis mittelfristig einsetzbar; Anwendung situationsabhangig.
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. Handlungsfeld Wohnungsneubau und Flachenentwicklung
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Handlungsfeld Wohnungsneubau und Flachenentwicklung

M3: Nachverdichtung im Bestand / Gezielte Nutzung des Bau-Turbos

Selektiver Einsatz beschleunigter Genehmigungs- und Planungsverfahren (,Bau-Turbo”) zur Aktivierung von Wohnungsbau in
Bereichen ohne kurzfristig aktivierbare Flachenpotenziale sowie flir besondere Wohnformen; Begrenzung auf Einzelfalle zur
Vermeidung ungewollter Nachverdichtung und Konkurrenz zu laufenden Entwicklungsprojekten.

Beschleunigte Realisierung ausgewahlter Vorhaben, flexible Reaktion auf quartiersbezogene Bedarfe sowie Erganzung des
Wohnungsangebots um besondere Wohnformen bei gleichzeitiger Vermeidung von Marktverzerrungen.

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

Mittel.

Mittel bis hoch. Rechtlich grundsatzlich umsetzbar; Anwendung jedoch bewusst restriktiv und fallbezogen.

Kurz- bis mittelfristig; situationsabhangiger, fallbezogener Einsatz.
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. Handlungsfeld Wohnraumversorgung
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und Stadtentwicklung
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A »
Handlungsfeld Wohnraumversorgung /,-‘!vh)
und Stadtentwicklung

M10: Starkung kleiner, barrierearmer Wohnungen im geforderten Segment

Zielgerichtete Steuerung des geférderten Wohnungsbaus hin zu:

- hoherem Anteil kleiner, barrierearmer Wohnungen tber Wohnraumférderung sowie planungsrechtliche und vertragliche
Instrumente; erganzend Sicherung einzelner familiengerechter Wohnungen.

Abbau des Defizits bei kleinen Wohnungen, bessere Versorgung einkommensschwacherer und alterer Haushalte sowie
Forderung von Umzugsketten bei gleichzeitiger Berlicksichtigung familiengerechter Bedarfe.

"

:Q; Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung) als steuernde Instanz; Investor*innen und Wohnungsunternehmen; Land
Schleswig-Holstein als Fordermittelgeber

— Hoch

<Y> Mittel. Gute Steuerbarkeit tGiber Férderkriterien und planerische Instrumente; hohe Ubereinstimmung mit den identifizierten
Bedarfen, Fordermittel vielfach bereits ausgeschopft.

@ Kurz- bis mittelfristig; Anwendung in kiinftigen Férder- und Planverfahren
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. Handlungsfeld Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Handlungsfeld Wohnungsbestand und Bestandsmobilisierung

M19: Beratung und Information zur Unterstiitzung des Generationenwechsels

Blindelung und Weiterentwicklung bestehender Beratungs- und Informationsangebote zum Generationenwechsel:
- zielgruppenspezifische Beratung von alteren Eigentimer*innen zu Wohnalternativen, Umzug und Anpassung der Wohnung;
evtl. als neue Beratungsstelle/Onlineprasenz oder an bestehende Angebote ,andocken”.

Aktivierung des Wohnungsbestands, Unterstiitzung von Eigentumstibergangen und Umzugsketten sowie Abbau von
Informations- und Entscheidungshemmnissen, langere selbststandige Wohnverlaufe fir altere Menschen.

Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung); Seniorenbtiro; Pflegesttitzpunkt; Wohlfahrtsverbande
Mittel

Hoch. Beratungsansatz ist niedrigschwellig, freiwillig und gut vermittelbar.

Kurz- bis mittelfristig; schrittweise Umsetzung und Weiterentwicklung
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

. Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Handlungsfeld Wohnumfeldqualitat

M24: Umsetzung, Verzahnung und Evaluation bestehender Konzepte

Konsequente Umsetzung und strategische Verknupfung bestehender Konzepte durch:
—> Priorisierung, Abstimmung und Fortschreibung vorhandener Strategien (u. a. ISEK, Mobilitat, Klimaanpassung, Einzelhandel)
sowie regelmaBige Evaluation und zentrale Koordination (z. B. Gber eine Steuerungsgruppe).

Erhéhung der Umsetzungstiefe, bessere Abstimmung zwischen Fachplanungen sowie sichtbare Verbesserungen im Wohnumfeld
und offentlichen Raum.

Stadt (Fachdienst Stadtplanung und Stadtentwicklung sowie weitere relevante Fachdienste); Quartiersakteur*innen und
Trager*innen.

Hoch

Hoch. Konzepte liegen bereits vor; Fokus liegt auf Priorisierung und Umsetzung.

Kurz- bis langfristig; kontinuierlicher Umsetzungs- und Evaluationsprozess.
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Kleinrdaumige Empfehlungen und MaBnahmen -

Stadtteilprofile
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Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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Kleinrdumige Empfehlungen und MaBBnahmen

Stadtteilprofile

= Kompakte Darstellung von kleinraumigen
Sekundardaten sowie Ergebnisse aus der
Haushaltsbefragung, der Ideenboérse und der
Beiratsbeteiligung.

= Darstellung von daraus resultierenden Starken und
Schwachen.

= Ableitung von Handlungsbedarfen und
-empfehlungen fir die Stadtteile.

- Erganzung, Vertiefung und teilrdumliche
Schwerpunktsetzung der gesamtstadtischen
MaBnahmen.

Wohnungsmarktkonzept fiir die Stadt Neumiinster | Ausschusssitzung | 30.04.2026

Angebotsanalyse
Wohnungsbestandsstruktur

=\

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Baualtersstruktur (Wohnungen)

Stor Neumiinster
Anzahl Wohngebaude 494 19.247
Wohnungsbestand 1.298 42,358
... davon in EZFH 31,5% 39,6%
Wohnflache 78,5 843
(ie Wohnung in m®)
Wohnflache
(je Einwohner*in in m®) ar 432
Anteil kleine Wahnungen
(unter 60 m?) 284% 29,1%
Anteil groBe Wohnungen
(dber 100 m?) 18.8% 27.4%
Miete (€/m®) 64 6,2

Stand: Zensus 2022

Wohnverhiltnisse

100%
0%
%
A0%
20%
16.6% D
[
Stir Neumiinster
Baujahr vor 1848 W Baujahr 1949 bis 1978
mBaujahr 1979 bis 1990 i Baujahr 1991 bis 2010

M Baujahr 2011 und spéter
Stand: Zensus 2022

Flachenpotenziale

s, N 7
9 9 50,0%
eher gerdumig - 18.3%
281%

o7
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Houshaltsbefrogung

Himweis: Es werden nur Petenzialfldchen dargestellt, fiir die ein B-
Plan voriiegt, ein B-Planverfahren eingeleitet ist oder die im
Eigentumn der Stadt sind.
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Vielen Dank fiir lhre Zeit!

AL P

Institut fir Wohnen
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Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg
Tel 040 3346 476 0
alp-institut.de
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