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Wohnraumver sorgungskonzept der Stadt
Neumunster

- Sachstandsbericht

1. Der Sachstandsbericht zur Umsetzung des
Wohnraumversorgungskonzeptes wird zur
Kenntnis genommen.

2. Die Vorschlage zum weiteren VVorgehen
werden gebilligt.

3. Ein erneuter Sachstandsbericht ist in einem
Jahr vorzulegen.

Keine



Begrindung:

1. Ausgangslage

Das Wohnraumversorgungskonzept wurde am 16.11.2006 vom Bau-, Planungs- und Umwelt-
ausschuss gebilligt. Die Verwaltung wurde beauftragt, die Handlungsempfehlungen des
Wohnraumversorgungskonzeptes in Kooperation mit der Wohnungswirtschaft und der Einbe-
ziehung weiterer Akteure umzusetzen. Am 26.04.2007 fand eine Sitzung mit der Wohnungs-
wirtschaft, dem Innenministerium und weiteren Akteuren statt, um Vorschlége fur eine ge-
meinsame Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes zu entwickeln. U. a. wurde in der
Sitzung verabredet, dass bilaterale Gesprache zwischen der Stadt und der Wohnungswirt-
schaft durchgeftihrt werden.

Im Juni und Juli 2007 fanden Gespréache mit der Wohnungsbau GmbH, der Baugenossen-
schaft Holstein und der Kock-Siedlung statt. In den Gesprachen ging esu. a. um die Darle-
gung der Rickbauwiinsche und -potenziale der WWohnungsbauunternehmen.

2. Umsetzung der Handlungsempfehlungen des Wohnraumver sor gungsk onzeptes
3.1 Handlungsfeld , Neubau*

Das Wohnraumversorgungskonzept empfiehlt die Bereitstellung von Bauflachen fur rd. 600
Ein- und Zweifamilienh&user. Dies entspricht einer Bereitstellung von Bauflachen fur 40
Wohneinheiten pro Jahr. Die Stadt Neumiinster hat eigene Flachen im Bereich Am Geilenbek
und westlich des Roschdohler Weges bereitgestellt.

Im Jahr 2004 erfolgte die Vermarktung von 26 Grundstiicken im Bebauungsplangebiet Nr.
167 B ,,Am Geilenbek*.

Im Jahr 2007 erfolgte die Vermarktung von 58 Grundstiicken im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 217 ,,Roschdohler Weg / Stoverbergskamp“. Dort stehen noch 21 Einfamilienhaus-
Baugrundstiicke zur Verflgung.

In der Planung befindet sich der Bebauungsplan Nr. 54, Storgtral3e / Frankenstral3e® mit
ca. 15 Baugrundsticken. Im Jahr 2009 kénnen diese Baugrundstiicke zur Verfligung gestellt
werden.

Weitere Baumoglichkeiten im Privateigentum bestehen in Brachenfeld, Tungendorf und Ga-
deland.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Empfehlung im Durchschnitt ca. 40 Baugrundstiicke pro
Jahr zur Verfiigung zu stellen, erreicht werden kann. Darin sind auch die nicht in Anspruch
genommenen Grundstticke des Vorjahres enthalten.

2.2 Handlungsfeld ,, Stadtumbau*

Insgesamt besteht seitens der befragten Wohnungsbauunternehmen ein Riickbaupotenzial von
468 WE. In den Handlungsempfehlungen des Wohnraumversorgungskonzeptes wird ein
Rickbau von 1.000 — 1.200 Wohnungen bis zum Jahr 2020 vorgeschlagen. Nimmt man die
niedrigere Zahl, konnte hier zu 50 % die Empfehlung umgesetzt werden.




Ein weiteres Riickbaupotenzial besteht in dem Riickbau von Dachgeschosswohnungen sowie
in der Zusammenlegung von Wohnungen. Hier konnten alleine im Stadtumbaugebiet West
ca. 150 Wohnungen vom Markt genommen werden.

Das Wohnraumversorgungskonzept empfiehlt den Riickbau auf Basis abgestimmter Quartier-
sentwicklungs- bzw. Stadtumbaukonzeptes. Insbesondere in den statistischen Stadtteilen
West, Sid, Ogt und Nordogt. In dem stédtebaulichen Entwicklungskonzept fir den ,, Stadtteil
West* wird ein Stadtumbaubereich definiert.

Fur den statistischen Stadtteil Nordost besteht die Rahmenplanung ,,Vicelinviertel“. Dort be-
steht nicht vorrangig das Ziel, Gebaude rickzubauen, sondern zu modernisieren. Ruickbau-
maoglichkeiten bestehen jedoch in der Bismarckstrali3e.

Fur die statistischen Stadtteile Ost und Stid mussten gesonderte Quartiersentwicklungspléane

aufgestellt werden, um das Riickbaupotenzial zu ermitteln. Dartiber hinaus bestehen auch in

anderen Stadtteilen z. B. im Stadttell Einfeld Rickbaumdglichkeiten im Geschosswohnungs-
bau. Diese sind jedoch mit den Wohnungsbauunternehmen zu erortern.

2.3 Handlungsfeld ,, Bestandsanpassung*

In dem Stadterneuerungsgebiet ,, Bocklersiedlung” findet derzeit eine grofl3rédumige Moderni-
sierung des Altbestandes statt. Aber auch in den anderen Stadtteilen sind Modernisierungs-
mal3nahmen durchgefiihrt worden. Hier sind u. a. die Modernisierungsmal3nahmen der Wan-
kendorfer zu nennen.

Hinsichtlich der Schaffung von familienfreundlichem Wohnraum sind Mietreihenhduser in
der Bocklersiedlung geschaffen worden. Dieses Angebot soll auch verstarkt im Stadtumbau-
gebiet West im sog. ,,Zwitscherviertel* weiterentwickelt werden.

Von besonderer Bedeutung ist auch die Schaffung von barrierefreien Wohnungen. Diese kon-
nen in einigen Fallen insbesondere bei Laubenganghausern auch im Bestand geschaffen wer-
den. Dabei dient der barrierefreie Wohnungsbau insbesondere der Entwicklung eines seni-
orengerechten Wohnungsbestandes.

2.4 Handlungsfeld , preisgiinstiger und geforderter Wohnraum®

Mittel des Wohnraumférderung sollen bei Modernisierungsvorhaben oder bei zielgruppenori-
entiertem Wohnungsneubau (z. B. seniorengerechtes \WWohnen) eingesetzt werden.

Derzeit stehen ca. 2.900 6ffentlich geforderte Wohnungen zur Verfiigung (2005 / 3.200 WE)

Der preisgunstige Wohnraum hat insbesondere folgende Zielgruppen:

- SGB Il / ALG Il-Leistungsberechtigte (Bedarfsgemeinschaften)

- SGB 12-L eistungsberechtigte

- Senioren, die eine Grundsicherung beziehen

- Starter, die sich erstmalig eine eigene Wohnung zulegen

- ,Aufstocker”, Personen die zum Erwerbseinkommen ALG Il beziehen (dieser Zuschuss
wird in Form von Unterkunftskosten gewéahrt)



Die Aufzahlung der Zielgruppen verdeutlicht einen Bedarf an preisgiinstigem Wohnraum.
Insbesondere besteht fir diese Zielgruppen ein Bedarf an kleinen Wohnungen. Diese sind
jedoch am Markt — siehe Wohnraumversorgungskonzept — nicht ausreichend vorhanden oder
im wenig attraktiven und unmodernisierten Zustand. Hier gilt es, insbesondere mit Hilfe des
neuen Wohnraumforderungsgesetzes des Landes Schleswig-Holstein die Wohnungswirtschaft
zu animieren, in diesen Bestand zu investieren.

3. Bericht aus der Sitzung zur Umsetzung des W ohnr aumver sor gungsk onzeptes
am 04.11.2008

Am 04.11.2008 fand mit der Wohnungswirtschaft und dem I nnenministerium eine Bespre-
chung zur Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes statt. Zusammenfassend wurden
folgende Punkte angesprochen:

- Das Innenministerium hat ein Umsetzungskonzept angemahnt, welches genaue Zahlen ins-
besondere zur Inanspruchnahme von Wohnraumforderungsmitteln enthélt. Die Verwaltung
sagt ein solches Umsetzungskonzept insbesondere fur die Erneuerungsbereiche bzw. Stadt-
umbaugebiete (Stadtteil West, Bocklersiedlung) zu.

- Das Innenministerium kiindigte an, dass weitere 250 Mio. Euro in den ndchsten Jahren fur
die Wohnungsbaufdrderung zur Verfiigung gestellt werden.

- Saitens der Wohnungswirtschaft wird das Wohnraumversorgungskonzept insbesondere in
den Teilen mit verbindlichen Neubau- bzw. Rickbauzahlen in Frage gestellt. Das Wohn-
raumversorgungskonzept stellt aus Sicht der Verwaltung eine wichtige Grundlage fur die
zielgerichtete Entwicklung des Wohnungsmarktes dar. Einzelne quantitative Aussagen hin-
sichtlich zu erreichender Zahlen sind in der Umsetzungsphase zu Uberpriifen.

- Hinsichtlich der Entwicklung des Leerstandes gibt es seitens der Wohnungswirtschaft unter-
schiedliche Aussagen. Wahrend ein Unternehmen einen deutlichen Riickgang feststellt, ist
bei einem anderen Unternehmen eine Zunahme zu verzeichnen.

- Das Innenministerium empfiehlt der Stadt Neumtnster ein,, Monitoring Wohnen*.

4. Weiteres Vorgehen

Aufgrund des Umsetzungsstandes der Handlungsempfehlungen des Wohnraumversorgungs-
konzeptes werden Vorschlége zur weiteren Umsetzung unterbreitet:

- Die Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes ist Bestandteil einer integrierten
Stadtentwicklung. Deshalb sind neben den im Wohnraumversorgungskonzept angesproche-
nen Handlungsempfehlungen auch weitere Mal3nahmen zur Stabilisierung und Entwicklung
des Wohnstandortes Neumtnster notwendig (siehe Integriertes Stadtentwicklungskonzept).

- Der Einsatz von Wohnraumférderungsmitteln soll in der Regel nur dann beflrwortet wer-
den, wenn das Vorhaben bzw. die Mal3nahme dem Wohnraumversorgungskonzept ent-
spricht.

- Es soll weiterhin ein Forum u. a. mit Verwaltung, Wohnungswirtschaft und Fordergeber
bestehen.



- Die Handlungsfelder ,, Bestandsanpassung” und ,, preisgtinstiger und geférderter Wohnraum*
sind besonders zu beobachten, um gezielt bestimmten Bevolkerungsgruppen ein bedarfsge-
rechtes Angebot zur Verfiigung zu stellen.

- Die quantitativen Aussagen zum Neubau und Rickbau sind zu Gberprifen, dazu ist ggf.
auch die Hinzuziehung eines externen Gutachters erforderlich (Teilfortschreibung des
Wohnraumversorgungskonzeptes).

- Eswird die Einrichtung eines ,, Monitoring Wohnen* vorgeschlagen. Entsprechende Ar-
beitshilfen vom Innenministerium stehen zur Verfigung.

Im Auftrag

Unterlehberg Arend
Oberbirgermeister Erster Stadtrat



